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RESUMEN 
En la situación actual donde existe un interés por cuestiones ambientales, sostenibilidad así como 
el uso eficiente de los recursos, la certificación energética de un inmueble está cada vez  adquiriendo 
mayor importancia, lo que induce a pensar que influya en los valores inmobiliarios, ya que permiten 
conocer la eficiencia energética de una edificación. Se considera que la influencia en los precios 
inmobiliarios irá en aumento cuando ésta esté más asumida por la población, ya que se trata de un 
fenómeno de reciente implementación, lo que implica cierto desconocimiento por parte de la 
ciudadanía. 
Este estudio parte de la hipótesis de que cuánto mayor tiempo lleven implementadas las 
certificaciones energéticas, más asumidas estarán por parte de la ciudadanía, comentado 
anteriormente, lo que hará que tenga una mayor repercusión en los valores inmobiliarios a medida 
que la población sea más consciente de este tipo de certificaciones.  
Por tanto, el objetivo principal de este trabajo es comprobar si efectivamente los precios del mercado 
inmobiliario están influidos por las calificaciones energéticas de los inmuebles, así como analizar la 
importancia que tiene este tipo de certificaciones para la población. 
Para poder llevar a cabo este estudio, se han realizado dos partes: una primera parte teórica, donde 
se analizan otros estudios similares a fin de conocer el estado de la cuestión junto con la muestra 
de los consumos de una vivienda así como una perspectiva para el año 2020 en relación a los 
objetivos 20-20-20. A esto sigue un análisis de las certificaciones energéticas como concepto, así 
como su procedimiento y herramientas informáticas disponibles para llevarlas a cabo, seguido de 
un breve repaso de diferentes trayectorias que han seguido las certificaciones energéticas en 
distintos países europeos. A continuación, se hace referencia al marco regulatorio de la certificación 
energética en España. Finalmente, se hace un análisis de diferentes mecanismos “verdes” que 
surgieron a la par de las certificaciones energéticas. 
Por otro lado, se realiza un análisis empírico a través de entrevistas dirigidas a certificadores 
energéticos con el fin de obtener información a partir de experiencia profesional de quienes se 
dedican a la certificación energética, pudiendo aportar datos desde un punto de vista técnico. A esto 
se suma una serie de encuestas realizadas en distintas zonas de Barcelona con el fin de conocer la 
disposición a pagar en relación a la certificación energética de un inmueble. 
Para concluir, destacar que las certificaciones energéticas cuentan con el inconveniente de ser un 
instrumento de implantación muy reciente en España, lo que ha supuesto que, prácticamente la 
totalidad del parque de viviendas existentes, no contasen con certificación energética y la hayan 
solicitado por requerimiento del documento para realizar alguna operación de compra-venta o 
alquiler debida su obligatoriedad para ello. Se considera destacable el hecho de que sea necesario 
que una vivienda cuente con certificado energético para la venta o alquiler de una vivienda, pero no 
tiene que alcanzar ninguna calificación mínima, entendiendo que se debería de requerir un mínimo 
en la calificación a fin de promover la mejora energética de las viviendas. 
La certificación energética requiere de tiempo en España para que sea asumida por la población y 
así ésta tenga más interés en la misma y conozca lo que supone la calificación para su vivienda. 
Esto además, se entiende que implicará una mayor valoración del desarrollo de la misma, por lo que 
los certificadores energéticos deberán realizar un trabajo más exhaustivo y, por tanto, mejor pagado. 
Una vez finalizado este trabajo, debido el interés que se presenta por el tema en cuestión, se 
propone como posible línea para poder continuar con la investigación analizar de forma exhaustiva, 
los materiales de construcción empleados así como fuentes de energía, junto con las distintas 
formas de construir, para analizar la forma más eficiente energéticamente y, a su vez, más rentable. 
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INTRODUCCIÓN 
Antes de comenzar con el tema en cuestión de este trabajo, se considera oportuno realizar una 
introducción previa en referencia a conceptos relacionados con la certificación energética, como es 
el caso de la sostenibilidad y la eficiencia energética, a fin de anteponer al lector al tema en cuestión 
Además, se desarrolla la hipótesis de inicio de la cual surgen una serie de objetivos a los que se 
pretende dar respuesta en el desarrollo del trabajo. 
A esto se adjunta la estructura brevemente desarrollada, organizada en capítulos y subapartados, 
en los que se organiza la tesis. 
 
1. ANTECEDENTES 
La certificación energética tiene importancia sobre los bienes inmuebles ya que gracias a la misma 
conocemos la eficiencia energética de una edificación (Fuerst y McAllister, 2011). En el contexto de 
preocupación actual por cuestiones tales como el medio ambiente, la sostenibilidad ambiental o el 
uso eficiente de la energía, actualmente ésta certificación está adquiriendo importancia. Por ello, se 
puede pensar que tenga una influencia en los valores inmobiliarios, cuestión que por lo demás ya 
ha sido estudiada en algunos países en que los procesos de certificación energética llevan más 
tiempo implementados que en España.  
Antes de entrar en materia, se considera oportuna la introducción de algunos conceptos importantes 
en el desarrollo de un estudio que pretenda estudiar la problemática de las certificaciones 
energéticas. Estas definiciones son extraídas del RD 235/2013:1 
 Calificación de la eficiencia energética de un edificio o parte del mismo: expresión de la eficiencia 
energética de un edificio o parte del mismo que se determina de acuerdo con la metodología de 
cálculo establecida en el documento reconocido correspondiente al Procedimiento básico y se 
expresa con indicadores energéticos mediante la etiqueta de eficiencia energética. 
 Certificación de eficiencia energética de edificio existente o de parte del mismo: proceso por el 
que se verifica la conformidad de la calificación de eficiencia energética obtenida con los datos 
calculados o medidos del edificio existente o de parte del mismo, y que conduce a la expedición 
del certificado de eficiencia energética del edificio existente.  
 Eficiencia energética de un edificio: consumo de energía, calculado o medido, que se estima 
necesario para satisfacer la demanda energética del edificio en unas condiciones normales de 
funcionamiento y ocupación, que incluirá, entre otras cosas, la energía consumida en 
calefacción, la refrigeración, la ventilación, la producción de agua caliente sanitaria y la 
iluminación. 
 Energía primaria: energía procedente de fuentes renovables y no renovables que no ha sufrido 
ningún proceso de conversión o transformación. 
 Energía procedente de fuentes renovables: energía procedente de fuentes renovables no 
fósiles, es decir, energía eólica, solar, aerotérmica, geotérmica, hidrotérmica y oceánica, 
hidráulica, biomasa, gases de vertedero, gases de plantas de depuración y biogás. 
 Etiqueta de eficiencia energética: distintivo que señala el nivel de calificación de eficiencia 
energética obtenida por el edificio o unidad del edificio. 
 Técnico competente: técnico que esté en posesión de cualquiera de las titulaciones académicas 
y profesionales habilitantes para la redacción de proyectos o dirección de obras y dirección de 
ejecución de obras de edificación o para la realización de proyectos de sus instalaciones 
térmicas, según lo establecido en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la 
Edificación, o para la suscripción de certificados de eficiencia energética, o haya acreditado la 
cualificación profesional necesaria para suscribir certificados de eficiencia energética según lo 
que se establezca mediante la orden prevista en la disposición adicional cuarta. 
 
                                                             
1 Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de la eficiencia 
energética de los edificios. Publicado en el BOE, el sábado 13 de abril de 2013 
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En síntesis, a la luz de las definiciones previas, se puede indicar que la certificación energética 
consiste en la calificación energética de un inmueble, en relación al consumo anual de energía 
requerido para satisfacer la demanda energética del mismo en condiciones normales de ocupación 
y funcionamiento. Tras dicha valoración, se emite el certificado de certificación energética, que se 
trata de un documento técnico en el cual se califica energéticamente junto con la etiqueta energética, 
donde se muestra la calificación atribuida al inmueble. La calificación energética se determina por 
una letra que puede variar de la A (inmueble más eficiente energéticamente) a la G (inmueble menos 
eficiente energéticamente). Esta certificación tendrá una validez de 10 años, debiendo ser realizada 
por un técnico competente (RD 235/2013, Brounen y Kok, 2010 y Comisión Europea, 2013).  
A través de este mismo documento, RD 235/2013, se hace obligatorio que todo inmueble cuente 
con el certificado energético para la realización de contratos de compra-venta o arrendamiento. Así 
mismo, el certificado de eficiencia energética debe contener al menos la información referente a la 
calificación energética, las recomendaciones, la descripción de las pruebas y el cumplimiento de los 
requisitos medioambientales, detallado a continuación: 
 Identificación del edificio o de la parte del mismo que se certifica, incluyendo su referencia 
catastral. 
 Indicación del procedimiento reconocido al que se refiere el artículo 4 utilizado para obtener la 
calificación de eficiencia energética. 
 Indicación de la normativa sobre ahorro y eficiencia energética de aplicación en el momento de 
su construcción. 
 Descripción de las características energéticas del edificio: envolvente térmica, instalaciones 
térmicas y de iluminación, condiciones normales de funcionamiento y ocupación, condiciones 
de confort térmico, lumínico, calidad de aire interior y demás datos utilizados para obtener la 
calificación de eficiencia energética del edificio. 
 Calificación de eficiencia energética del edificio expresada mediante la etiqueta energética.  
 Para los edificios existentes, documento de recomendaciones para la mejora de los niveles 
óptimos o rentables de la eficiencia energética de un edificio o de una parte de este, a menos 
que no exista ningún potencial razonable para una mejora de esa índole en comparación con 
los requisitos de eficiencia energética vigentes.  
 Descripción de las pruebas y comprobaciones llevadas a cabo, en su caso, por el técnico 
competente durante la fase de calificación energética. 
 Cumplimiento de los requisitos medioambientales exigidos a las instalaciones térmicas. 
 
Además, el RD 235/2013 recoge una serie de edificaciones exentas de realizar la calificación 
energética, esto es así en los casos siguientes: 
 Edificios y monumentos protegidos oficialmente por ser parte de un entorno declarado o en 
razón de su particular valor arquitectónico o histórico. 
 Edificios o partes de edificios utilizados exclusivamente como lugares de culto y para 
actividades religiosas. 
 Construcciones provisionales con un plazo previsto de utilización igual o inferior a dos años. 
 Edificios industriales, de la defensa y agrícolas o partes de los mismos, en la parte destinada a 
talleres, procesos industriales, de la defensa y agrícolas no residenciales. 
 Edificios o partes de edificios aislados con una superficie útil total inferior a 50 m2. 
 Edificios que se compren para reformas importantes o demolición. 
 Edificios o partes de edificios existentes de viviendas, cuyo uso sea inferior a cuatro meses al 
año, o bien durante un tiempo limitado al año y con un consumo previsto de energía inferior al 
25 por ciento de lo que resultaría de su utilización durante todo el año, siempre que así conste 
mediante declaración responsable del propietario de la vivienda. 
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Este RD 235/2013, manifiesta además que habrá un registro de los certificados de eficiencia 
energética en cada una de las Comunidades Autónomas, a fin de facilitar labores de inspección y 
control técnico y administrativo, al mismo tiempo que se pone a disposición de la ciudadanía 
registros actualizados periódicamente de técnicos o empresas competentes en esta materia y el 
acceso a información de los certificados emitidos. Además manifiesta que todos los edificios que se 
construyan para 2020 deben ser inmuebles de consumo de energía casi nulo.  
Los principios básicos para la mejora de la eficiencia energética de los edificios son tales como los 
que se muestran a continuación: 
 La reducción de la demanda energética: Se trata de una estrategia pasiva directamente 
vinculada a la envolvente térmica, la cual consiste en aplicar una serie de medidas en fachadas, 
huecos, suelos o cubiertas que garanticen la temperatura interior de confort. Esto se puede 
conseguir con una buena orientación de la vivienda, con una compacidad alta y buen aislamiento 
térmico, con una alta hermeticidad del edificio o con una instalación de recuperador de calor 
como parte del sistema de ventilación controlada. Es decir, se trata de una estrategia de 
limitación de la demanda aplicando estrategias pasivas en la envolvente térmica que se 
pretende reducir las pérdidas energéticas y, así, reducir la necesidad de consumo de energía. 
 
 El aumento del uso de las energías renovables: Se trata de una estrategia activa que pretende 
emplear energías limpias para satisfacer la demanda de energía de la vivienda. Algunos 
ejemplos de estas energías renovables son la energía solar térmica para la producción de agua 
caliente sanitaria, la energía solar fotovoltaica para la producción de electricidad, la energía 
geotérmica para la obtención de energía eléctrica y térmica o el uso de la biomasa como 
sustituto de combustibles fósiles. 
 
 El uso de instalaciones con mayor eficiencia energética: Se trata de utilizar instalaciones con la 
máxima eficiencia energética que sea posible. Hay recursos como es el caso de los 
combustibles fósiles que se deben de evitar siempre que sea posible, de hecho, su desaparición 
es un objetivo presente. 
Todos estos aspectos anteriores hacen referencia a cuestiones básicamente técnicas, pero que 
sirven para ilustrar que la certificación implica una serie de mejoras, o al menos permite conocer los 
índices de calidad energética de las edificaciones y sin duda un edificio con la calificación A debería 
tener mejores prestaciones en materia energética y por ello un ahorro a largo plazo para los 
habitantes.  
Ahora bien, considerando estas mejores prestaciones de los edificios bien calificados y por 
consiguiente de las viviendas de estos, surge una de las primeras preguntas de este trabajo, en el 
sentido de si ¿tienen las certificaciones energéticas influencia en los valores inmobiliarios de las 
edificaciones y las viviendas? 
En este contexto, específicamente, en el reciente proceso de implementación en España de la 
obligatoriedad de las certificaciones energéticas, es que se desarrolla esta tesis, para la que se 
plantean la siguiente hipótesis y objetivos. 
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2. HIPÓTESIS Y OBJETIVOS 
Como se ha comentado en el capítulo anterior, a continuación se muestran la hipótesis de la que 
parte este trabajo que dará lugar a los objetivos que persigue dar alcance este trabajo. 
 
2.1. HIPÓTESIS 
Como se ha indicado brevemente, en España, las certificaciones energéticas son un instrumento 
muy reciente. Esto hace que haya desconocimiento en torno a las mismas por parte de la población, 
sin embargo tras el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento 
básico para la certificación de eficiencia energética de edificios, que exige la existencia de la 
certificación energética vigente de un inmueble para realizar un contrato de compra-venta o alquiler, 
es que se entiende que este tema tendrá una mayor consideración y relevancia social, así como 
ciertos efectos, entre los que destacaría una incidencia en la valoración inmobiliaria.  
En este contexto y mediante la evaluación de los procesos de certificación energética en España y 
otros países del contexto europeo, con más trayectoria en estos procesos, se plantea la siguiente 
hipótesis: La implementación de las certificaciones energéticas, de una manera regulada y 
obligatoria, tiene una incidencia sobre los valores inmobiliarios, sin embargo desde una perspectiva 
del interés ciudadano, esta incidencia será mayor en la medida que el proceso de certificación sea 
más consolidado en el tiempo. 
Tras exponer la hipótesis de partida, se plantean una serie de objetivos. 
 
2.2. OBJETIVO GENERAL 
Una vez expuesta la hipótesis, se presenta el objetivo general de este trabajo, el cual irá 
posteriormente acompañado de una serie de objetivos específicos. 
El principal objetivo de este estudio es dar respuesta a la pregunta planteada en los antecedentes 
de este documento, es decir, analizar si el mercado inmobiliario sufre una variación con motivo de 
las certificaciones energéticas o si estas tienen una incidencia en los valores inmobiliarios, así como 
determinar la percepción de la ciudadanía respecto su importancia.  
Por ello, para intentar responder la pregunta, así como para comprobar la hipótesis planteada se 
desarrollan una serie de objetivos específicos que permitan alcanzar el objetivo general. 
 
 
2.3. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
En relación al objetivo general, se plantean los siguientes objetivos específicos: 
a. Estudiar el concepto de certificación energética y sus diversas implicaciones:  Se pretende 
analizar el concepto de certificación energética junto con las implicaciones de la misma y sus 
posibles consecuencias económicas en los inmuebles 
 
b. Analizar la trayectoria de los procesos de certificación energética en otros países del contexto 
europeo y en España: Estudio del proceso de certificación llevado a cabo en los años de 
implementación, comparando casos concretos de Europa que permitan extraer conclusiones 
 
c. Analizar estudios realizados anteriormente sobre la relación entre las certificaciones 
energéticas y los valores inmobiliarios: Comprobar si realmente las certificaciones energéticas 
tienen incidencia en los valores inmobiliarios. Para ello, se tomarán como referencia los 
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estudios analizados con anterioridad así como el que se realice para el caso concreto de 
Barcelona. De este análisis, es importante, identificar si  mayor tiempo de implementación de 
la certificación en un lugar concreto, mayor influencia en el precio o, en su defecto, una mayor 
percepción de su importancia. 
  
d. Estudiar la posible influencia de las certificaciones energéticas para el caso concreto de la zona 
del ensanche del Barcelona: Se pretende analizar un caso real, para ello, se ha elegido el 
ensanche de Barcelona por razones de proximidad y accesibilidad a la zona de trabajo en 
cuestión. 
 
De esta manera, se pretende realizar este trabajo de investigación para dar alcance al objetivo 
principal que ha motivado este estudio. 
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3. ESTRUCTURA DE LA TESIS 
Para cumplir los objetivos planeados y poder comprobar la hipótesis, se requeriere de un trabajo no 
solo de análisis bibliográfico, sino también tipo experimental. Por ello se trabaja en los primeros 
capítulos el desarrollo teórico y en una parte posterior se realiza el análisis experimental a través de 
entrevistas y encuestas.  
Así es que en el capítulo I. Marco teórico y estado del arte,  se desarrollan los conceptos básicos 
como la certificación energética y asimismo, en la parte de estado del arte, se desarrollan los 
estudios realizados hasta el momento en relación a las certificaciones energéticas y su influencia en 
los valores inmobiliarios. 
Por su parte en el capítulo II. Metodología, se muestra la metodología que se pretende seguir para 
alcanzar los objetivos establecidos inicialmente, en la cual se pueden distinguir una parte teórica, 
enfocada en definir conceptos previos y analizar estudios anteriores referentes a las certificaciones 
energéticas, y una parte práctica, donde se realizan encuestas a certificadores energéticos para 
abordar la cuestión desde una experiencia técnica así como encuestas en determinadas zonas de 
Barcelona para conocer la postura de los ciudadanos en relación a las certificaciones energéticas y 
su disposición a pagar. 
En el capítulo III. Certificaciones energéticas y otros mecanismos “verdes”, se muestran inicialmente 
los consumos de una vivienda así como una perspectiva para el año 2020 en relación a los objetivos 
20-20-20. A esto sigue un análisis crítico de las certificaciones energéticas seguido de un breve 
repaso de diferentes trayectorias que han seguido las certificaciones energéticas en distintos países 
europeos. A continuación, se hace referencia al marco regulatorio de la certificación energética en 
España. Finalmente, se hace un análisis de diferentes mecanismos “verdes” que surgieron a la par 
de las certificaciones energéticas. 
En el capítulo IV. Análisis empírico de la influencia de las certificaciones energéticas, se han 
realizado una serie de entrevistas dirigidas a certificadores energéticos así como una serie de 
encuestas en distintas zonas de Barcelona, donde se realizan encuestas a certificadores 
energéticos para abordar el tema desde una perspectiva técnica así como encuestas en distintas 
zonas de Barcelona a fin de conocer la influencia de las certificaciones energéticas en los valores 
inmobiliarios. 
Finalmente en lo comentarios finales y conclusiones se desarrollan las principales cuestiones que 
se extraen del trabajo, así como las conclusiones obtenidas y posibles líneas de trabajo en relación 
a la certificación energética. 
 
Una vez desarrollada la introducción, donde se ha puesto en antecedentes al lector y se han puesto 
de manifiesto tanto la hipótesis como los objetivos de este trabajo, junto con la estructura de la tesis, 
se desarrollan los capítulos que forman parte del cuerpo principal de este estudio.  
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CAPÍTULO I. MARCO TEÓRICO Y ESTADO DEL ARTE 
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CAPÍTULO I. MARCO TEÓRICO Y ESTADO DEL ARTE 
Tras la introducción del tema a tratar en el documento junto con la hipótesis, los objetivos y la 
estructura de la tesis, se desarrolla este primer capítulo basado en el marco teórico y el estado del 
arte de la cuestión. 
 
4. MARCO TEÓRICO 
En este apartado se pretende entregar una visión de los principales conceptos teóricos y cuestiones 
básicas conceptuales, previas a la certificación energética como materia de estudio específica, en 
general a los conceptos de sostenibilidad y eficiencia energética. 
El concepto de sostenibilidad recibió credibilidad política por primera vez en 1987, en el artículo  Gro 
Harlem Bruntland report publicado por UNCED (United Nations Conference on Environment and 
Development), definiéndose además dicho concepto como el hecho de satisfacer las necesidades 
de los presentes sin comprometer el futuro de las futuras generaciones.  Así mismo, tuvo lugar una 
Conferencia de las Naciones Unidas en Rio de Janeiro en 1992 en base al medio ambiente y el 
desarrollo, donde se trató la sostenibilidad a largo plazo refrendado por los gobiernos nacionales. 
De este modo, fue en la década de los 90 cuando la sostenibilidad y la preocupación por el medio 
ambiente dieron lugar a una jerga particular en base a esta nueva inquietud que había surgido 
(ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por Danijela Ilic, 2014). 
La concienciación sobre el calentamiento global y el efecto invernadero provocado por las emisiones 
de gases, hacen que se le preste una atención especial a la construcción respetuosa con el medio 
ambiente. Investigaciones sobre el cambio climático sugieren que pequeñas mejoras en cuestiones 
de sostenibilidad en las edificaciones pueden tener beneficios en eficiencia energética (Eichholtz, 
Kok, y Quigley, 2011). Una mayor conciencia de la importancia de la eficiencia energética y el 
entorno, ha derivado en una mayor atención a la construcción energéticamente eficiente (Kok y 
Kahn, 2012). 
En el mercado en general, el consumo de productos respetuosos con el medio ambiente ha ido 
creciendo, como consecuencia de que los usuarios están dispuestos a pagar por aquellos bienes y 
servicios con bajo impacto ambiental. Cada vez es más frecuente encontrar bienes o servicios que 
adjunten información sobre su cometido ambiental. En el caso del sector inmobiliario, ha surgido 
una serie de normativa así como incentivos fiscales como respuesta a la presión social y política 
para reducir el impacto ambiental de las edificaciones. Dentro de estas políticas ambientales destaca 
la certificación energética del inmueble (Fuerst y McAllister, 2011). 
El sector inmobiliario es uno de los mayores consumidores de recursos naturales, por lo que es un 
factor importante para lograr un desarrollo sostenible. Cabe señalar que el 40% del consumo total 
de energía mundial corresponde a los edificios, así como un tercio de las emisiones mundiales de 
gases de efecto invernadero, tanto en países desarrollados como en países en desarrollo. Además, 
los edificios existentes consumen entre el 30 – 80% de energía del beneficio neto durante la vida 
útil de construcción. Así pues, los edificios tienen una vida útil relativamente larga, por lo que las 
decisiones en el momento de construcción afectaran en cuanto a las emisiones de gases de efecto 
invernadero del mismo a medio plazo (ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por 
Danijela Ilic, 2014). 
La tendencia a construir un edificio “verde”, es decir, un producto que pretenda reducir su impacto 
frente a la salud o al medio ambiente en comparación con otros productos del mismo tipo, pretende 
aumentar la eficiencia con la que los edificios emplean los recursos tales como agua, energía o 
materiales así como reducir los impactos de construcción en la salud y el medio ambiente mejorando 
la ubicación, el diseño, la construcción, el mantenimiento o la eliminación de residuos durante el 
ciclo de vida completo del edificio (ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por Danijela 
Ilic, 2014). 
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Los inmuebles que cumplen con criterios de sostenibilidad cuentan con una cualidad extra por 
encima del resto de edificaciones, que pueden favorecer su venta o alquiler, puesto que tiene un 
valor añadido. Sin embargo, la sostenibilidad no solo es una cuestión de valor, sino también de 
costos, ya que para las propiedades existentes se dan una serie de costos para la mejora de la 
edificación en términos de sostenibilidad en comparación con el posible valor que pueda adquirir 
tras dicha intervención (ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por Jeremy Moody, 
2014). 
Cada vez se tiene más asumido que hay beneficios relacionados con la eficiencia energética de los 
edificios como, por ejemplo, facturas más bajas de los usuarios (Fuerst y McAllister, 2011). Además 
de disminuir los gastos de consumo de energía, se dan otros beneficios como el confort térmico, la 
calidad del aire y la protección contra el ruido (Banfi, Farsi, Filippini y Jakob, 2005). 
La mejora de la eficiencia energética de los edificios existentes es una cuestión económica y urgente 
para hacer frente a los problemas referentes al cambio climático y a la energía. Por ello, la Unión 
Europea introdujo los certificados de eficiencia energética para solventar el problema de falta de 
información del mercado inmobiliario referente a la eficiencia energética de los inmuebles (Amecke 
2011). 
Es necesario que la sostenibilidad esté regulada por la Unión Europea, ya que se necesita ese 
“empujón” para transformar un mercado formado por tantos millones de personas. Así pues, la UE 
está intentando regular la transición energética, con cuestiones tales como que el gasto energético 
en el ámbito público debe ser casi nulo para 2018 y en el ámbito privado para 2020. Además, los 
organismos públicos deben comprar edificios que sean eficientes energéticamente, lo que tendrá un 
impacto en el alquiler. En cuanto a los estados miembros, deben elaborar una estrategia a largo 
plazo para que se movilice la inversión en la renovación del parque nacional existente de 
edificaciones. Éstos además tienen la obligación de renovar la eficiencia energética del 3% del stock 
del gobierno central así como la renovación de la eficiencia energética del parque inmobiliario 
cuando un propietario lo decide libremente realizar obras importantes (ponencia presentada en una 
asamblea de TEGOVA por Michael MacBrien, 2014). 
Gracias a conferencias internacionales relacionadas con el medioambiente y la sostenibilidad, ha 
habido un desarrollo importante en esta materia, surgiendo conceptos tales como las Agendas 
Locales 21.  
La Agenda Local 21 se trata de un plan de actuación, basado en la participación ciudadana,  con el 
fin de posibilitar un desarrollo que sea sostenible desde una perspectiva económica, social y 
medioambiental. Se caracteriza por ser un elemento de planificación estratégica local, por iniciar el 
proceso mediante un diagnóstico territorial y por estar basada en mecanismos de participación  
(Biere, 2015 y www.contaminacion.geoscopio.com/  Última visita: 11 de mayo de 2015). 
En cuanto a los objetivos de la Agenda Local 21, todas las autoridades locales debían contar con 
este instrumento para 1996 así como debía representar el inicio de un proceso de diálogo y 
concertación entre ciudadanos y autoridades locales, lo que ha implicado una mayor participación 
por parte de mujeres y jóvenes. Cabe señalar, que en las páginas web de los Ayuntamientos se 
pueden encontrar la Agenda Local 21 de la localidad (www.contaminacion.geoscopio.com/  Última 
visita: 11 de mayo de 2015). 
Previamente al concepto de Agenda Local 21, tuvieron lugar una serie de conferencias que hicieron 
surgir este instrumento como fueron la Conferencia de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente 
Humano que tuvo lugar en Estocolmo (Suecia) en 1972, la Conferencia intergubernamental sobre 
la protección de la Mediterránea en Barcelona en 1975 y el Informe Brundtland “Nuestro futuro en 
común” en 1987. Finalmente, fue en 1992 cuando se aprobó la Agenda Local 21 en la Conferencia 
de las Naciones Unidas “Cumbre de la Tierra” celebrada en Río de Janeiro (www.un.org/es  Última 
visita: 16 de julio de 2015). 
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También en 1992, gracias a la Conferencia Europea sobre Ciudades y Villas Sostenibles celebrada 
en Aalborg (Dinamarca), se aplica el concepto de sostenibilidad a las políticas de gestión de las 
autoridades locales, implantando estrategias locales hacia la sostenibilidad, entendiéndola como un 
proceso de búsqueda local, equilibrado y creativo. Además de todo ello, se pretende solucionar 
conflictos mediante la negociación, buscar la equidad social para una sostenibilidad urbana, emplear 
un modelo sostenible de planificación del territorio, alcanzar una movilidad urbana sostenible, 
adquirir responsabilidades sobre el clima global, prevenir la contaminación de los ecosistemas, 
entender el autogobierno local como una condición de partida así como a los ciudadanos como 
actores principales en el desarrollo comunitario y basar los instrumentos de gestión urbana en 
criterios de sostenibilidad. 
Tras las conferencias citadas desarrolladas en Río de Janeiro y en Aalborg (1992), han continuado 
habiendo encuentros internacionales a fin de buscar soluciones a cuestiones relacionadas de 
sostenibilidad y medioambiente. De esta manera, tuvieron lugar la II Conferencia Europea de 
Ciudades y Pueblos Sostenibles en Lisboa (1996) donde se aprobó el Plan de Acción de Lisboa “de 
la Carta a la acción”, la Asamblea General de las Naciones Unidas en Nueva York (EEUU) en 1997 
la cual fue una sesión especial sobre medio ambiente y desarrollo “Río + 5”, así como en 2000 la III 
Conferencia Europea de Ciudades y Pueblos Sostenibles donde se aprobó la declaración de 
Hannover (Biere, 2015 y www.un.org/es  Última visita: 16 de julio de 2015). 
En 2002 en una Asamblea General de las Naciones Unidas tuvo lugar la Cumbre Mundial de 
Johannesburg “Río + 10” donde se realizó un balance de los objetivos cumplidos y propuestas de 
futuro. Algunas de las conclusiones fueron la necesidad de reducir a la mitad el número de personas 
que viven sin agua caliente, establecer un fondo de ayuda para erradicar la pobreza, aumentar el 
uso de las fuentes de energías renovables así como reducir considerablemente la pérdida de 
especies para 2015. 
De esta manera, en 2004 tuvo lugar la IV Conferencia de Ciudades Europeas Sostenibles “Aalborg 
+10” en la que se fijaron nuevos compromisos en relación al gobierno, a una gestión sostenible, a 
los bienes naturales compartidos, a un consumo responsable, al urbanismo, a la movilidad, a la 
salud, a la economía, a la justicia social y a pasar de lo local a lo global. 
En 2012 tuvo lugar la Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Desarrollo Sostenible “El futuro 
que queremos” en Río de Janeiro (Brasil) donde se hace un balance de todos aquellos objetivos 
establecidos en conferencias anteriores que no se han alcanzado (www.un.org/es  Última visita: 16 
de julio de 2015). 
Una vez introducidas cuestiones previas necesarias para entender la certificación energética en el 
conjunto de la sostenibilidad y la eficiencia energética, se pasa a desarrollar el estado del arte en 
base a las certificaciones energéticas. 
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5. ESTADO DEL ARTE 
En este apartado se pretende presentar el estado de la cuestión que se va a tratar en el desarrollo 
de este trabajo, es decir, en relación a las certificaciones energéticas y su influencia en los valores 
inmobiliarios desarrollado hasta el momento. 
En la Unión Europea la certificación energética de los edificios viene exigida por la Directiva 
2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, relativa a la 
eficiencia energética de los edificios. Esta norma junto con la Directiva 2010/31/CE del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios, 
hacen surgir un Real Decreto al ordenamiento jurídico español, siendo este el Real Decreto 
235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de 
eficiencia energética de edificios, anteriormente citado.  
A través de la Directiva 2002/91/CE se introdujeron certificaciones energéticas en la UE, lo que ha 
permitido observar como viviendas idénticas difieren con respecto a la eficiencia térmica, afectando 
al consumo de electricidad y gas (Kok y Kahn, 2012).  
En Estados Unidos tras la introducción de sistemas para determinar la calificación energética de los 
inmuebles, han aumentado de manera exorbital los locales comerciales con certificación energética, 
puesto que los inquilinos e inversores de este tipo de locales valoran notablemente las condiciones 
verdes del mismo. Las etiquetas verdes afectan, de manera positiva, a los alquileres, las tasas de 
desocupación y los precios de transacción. En los últimos años ha aumentado el número de 
viviendas que cuentan con certificación energética en California. Así pues, las viviendas 
eficientemente energéticas, que emplean energía y recursos de manera más eficiente, han sido 
demandadas por ofrecer menores gastos que las viviendas convencionales. Los usuarios de este 
tipo de viviendas, además de ahorrar energía, disfrutan de mayores niveles de confort interior y 
mejor calidad ambiental (Eichholtz, Kok, y Quigley, 2011). 
Se considera importante el hecho de publicar información sobre la eficiencia energética y 
sostenibilidad de los inmuebles, ya que tendrá repercusión en la elección de quien accede al 
mercado inmobiliario. Así pues, la divulgación obligatoria de dicha información de todos los 
inmuebles podría promover la eficiencia energética de los mismos tras una comprensión de la misma 
por parte de los consumidores (Kok y Kahn, 2012). 
Se ha cuestionado si la etiqueta energética beneficia la venta y el alquiler de viviendas, la realidad 
es que es un campo en el que hay bastante desconocimiento.  
Se ha analizado el mercado de aquellos inmuebles que cuentan con etiqueta energética frente 
aquellos que no la tienen, teniendo en cuenta otras variables que influyen en el precio de las 
viviendas tales como localización, superficie, antigüedad, así como una serie de servicios tales como 
piscina, vistas o aire acondicionado, con el fin de extraer la variación del precio causada por la 
certificación energética implícitamente. El precio de las edificaciones certificadas está influenciado 
por el clima local, puesto que el valor de un inmueble con certificación energética asciende más en 
las zonas más calurosas, ya que los usuarios necesitan mejorar las condiciones de confort interior 
en la vivienda , lo que supone un gasto, y por otro lado, influye la ideología con respecto al medio 
ambiente, debido que los propietarios atribuyen un valor a cualidades intangibles tales como orgullo 
o prestigio social por poseer una vivienda eficiente energéticamente. En California, las viviendas con 
certificado energético son, aproximadamente, el 9% más caras que aquellas que no cuentan con 
esta certificación (Kok y Kahn, 2012). 
En el caso de Letonia, su población relaciona el concepto de sostenibilidad con la eficiencia 
energética, sin embargo, no ven la relación implícita de este término con aspectos tales como el 
coste económico, el medio ambiente o la sociedad. Así pues, la sostenibilidad no está 
suficientemente asumida por el mercado, por lo que los compradores o inquilinos ponen su atención 
en los costes de adquisición de la vivienda, no estando dispuestos a pagar más por un inmueble por 
mejorar la sostenibilidad. Así mismo, el propietario de una vivienda muestra interés para mejorar la 
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eficiencia energética de su inmueble con el fin de aumentar el alquiler del mismo, sin embargo, 
ningún inversor reduce sus expectativas solo porque la vivienda cumple con determinados criterios 
de sostenibilidad (ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por Janis Ozols, 2014). 
De esta manera, el mercado de la vivienda está en una etapa de concienciación que va avanzando 
en relación a la eficiencia energética, mostrando así iniciativas “verdes” en la venta o alquiler de 
viviendas. Además, la Unión Europea respaldó incentivos y proyectos que tuviesen en cuenta 
aspectos de sostenibilidad, a fin de empezar a concienciar a la población y que poco a poco, por su 
propia voluntad, empezasen a tener más en cuenta ciertos criterios sostenibles. Actualmente, la 
sostenibilidad no es un factor a considerar en las valoraciones inmobiliarias, pero el autor manifiesta 
que, en un futuro, probablemente sí tenga influencia en dichas valoraciones (ponencia presentada 
en una asamblea de TEGOVA por Janis Ozols, 2014). 
En Alemania, desde 2008, cada propietario cuenta con lo que se denomina “Energy Passport”  en 
el que se muestra la eficiencia energética del inmueble. Este concepto se desarrolla en el apartado 
10. Mecanismos inmobiliarios “verdes” que han surgido en la época de las certificaciones 
energéticas. 
Los edificios construidos en Alemania a partir de 2010 tienen un alto nivel de regulación establecido 
por ley del uso de cada tipo de energía y agua. Los edificios más antiguos tienen la posibilidad de 
obtener subvenciones públicas, deducciones de impuestos o de pagar por la producción de energía 
eléctrica generada con energía solar o eólica (ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA 
por Dipi-ing Bernhard Bischoff, 2014).  
En el submercado de edificios de oficinas, los inquilinos pagan un 5 o 10% más en edificios nuevos 
pero tienen menores costes en las facturas de energía. Por otro lado, los edificios más antiguos 
ofrecen la posibilidad de obtener dinero o ahorrar en impuestos, lo que hace que haya una influencia 
en el valor de mercado. Sin embargo, en un submercado minorista esto no suele tener una influencia 
relevante puesto que los ocupantes suelen tomar la decisión por una vivienda u otra en función de 
la ubicación y de su situación particular. En el submercado de hoteles, el precio de mercado es más 
alto puesto que muchos clientes buscan la sostenibilidad, especialmente, en el uso de energía 
(ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por Dipi-ing Bernhard Bischoff, 2014).  
En cuanto al mercado residencial, los inquilinos de pisos en bloque (edificios plurifamiliares) pagarán 
más siempre y cuando tengan menores gastos. Cabe señalar que el valor de mercado es mayor 
porque aumenta la demanda de alquiler. En cuanto a las viviendas unifamiliares, los compradores 
pagan más sólo si se reducen los gastos. Como pasaba para los edificios plurifamiliares, el valor de 
mercado sube porque la demanda de alquiler aumenta (ponencia presentada en una asamblea de 
TEGOVA por Dipi-ing Bernhard Bischoff, 2014).  
La sostenibilidad y las edificaciones energéticamente sostenibles serán estándar en el futuro, pero 
a distintos niveles, dependiendo de la zona. Así pues, la ubicación y la situación del inmueble es 
más importante que el precio o el certificado energético del mismo. Además, cabe puntualizar que 
la sostenibilidad debe ser pagada y no cada una de las inversiones que se realicen. Es importante 
remarcar la necesidad de disponer de subsidios y regulaciones públicas por ley para tener en todo 
momento y en todas partes los edificios sostenibles. Tras lo mencionado, el autor es consciente de 
que será un largo camino para concienciar a la población de la importancia del ahorro de energía y 
el vivir en un entorno sostenible (ponencia presentada en una asamblea de TEGOVA por Dipi-ing 
Bernhard Bischoff, 2014).  
Según un estudio realizado por la Comisión Europea (DG Energy) en abril de 2013 sobre el impacto 
de la certificación energética en edificios en los precios de venta y alquiler en una selección de 
países europeos tales como Austria, Bélgica, Francia, Irlanda y Reino Unido, se muestra que la 
etiqueta energética tiene incidencia en los precios del mercado inmobiliario en los países donde se 
ha realizado el estudio, sobre todo tras la actualización de la Directiva Europea 2010/31/EU, a partir 
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de la cual es obligatorio incluir la calificación energética del inmueble en anuncios de venta o alquiler, 
ya que hasta este momento bastaba con incluir dicho indicador cuando se fuese a realizar el contrato 
de compra-venta o de arrendamiento. Cabe tener en cuenta que a una mayor inversión en una 
vivienda con buena calificación (las cuales serán más caras), mejor será el gasto posterior, puesto 
que la cantidad de energía demandada por la vivienda será menor.  
En España es común que no se solicite el certificado de eficiencia energética hasta el momento de 
realizar el contrato, mostrándose por lo tanto las ofertas de venta y alquiler de viviendas sin su 
correspondiente etiqueta energética. Sin embargo, tras el RD 235/2013, es obligatorio incluir dicha 
etiqueta en la promoción para venta o alquiler de un inmueble, lo que puede ser sancionado. 
Retomando el estudio anterior realizado por la Comisión Europea en 2013, cabe señalar que se 
analiza la relación entre la calificación energética otorgada a un inmueble y su valor en el mercado. 
Este estudio realiza evaluación de la metodología de certificación de cada uno de los países 
participantes en el estudio y marca una serie de factores que pueden tener influencia en el mercado, 
siendo éstos tales como la calidad del procedimiento implementado, la falta de control sobre su 
cumplimiento, la falta de conocimiento y aceptación en el público y la calidad de los técnicos que 
participan en el proceso realizando auditorías y certificaciones energéticas 
Tras el análisis sobre la venta y alquiler de propiedades de uso residencial de cada uno de los países 
participantes en el estudio, se mostró que el mercado valoraba y premiaba la eficiencia energética 
de los inmuebles de forma notoria. Esto ocurría así en todos los países partícipes en el estudio, 
salvo en la región de Oxford (Reino Unido) donde no se encontró un vínculo positivo en su mercado 
entre el precio y la eficiencia energética de los inmuebles. Lo notorio de este análisis es el efecto 
positivo que se puede apreciar en el valor de aquel inmueble que mejora su eficiencia energética. 
En el gráfico que se muestra a continuación se plasma el efecto que tiene aumentar una letra en la 
certificación energética del inmueble en su precio (Fig. 1): 
 
Fig. 1. Efecto de mejora de una letra en la calificación energética en una selección de mercados 
inmobiliarios europeos 
Fuente: Energy performance certificates in buildings and their impact on transaction prices and 
rents in selected EU countries, European Commission (DG Energy), 19 April 2013 
 
Brounen y Kok (2010), estimaron los gradientes de precios hedónicos para viviendas vendidas 
recientemente en Holanda y establecieron que las viviendas que reciben una calificación energética 
de “A” pueden aumentar el precio de venta de sus viviendas en un 10%.  
Se cree que la información que se incluye en el certificado energético referente al coste, al tiempo 
de amortización o las ayudas y subvenciones disponibles para mejorar la eficiencia energética de la 
vivienda, puede ser relevante para que los propietarios quieran invertir y rehabilitar energéticamente 
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su vivienda, una mejora que podría tener como consecuencia el incremento de los precios de la 
vivienda, tanto en venta como en arrendamiento (Comisión Europea, 2013). 
Una encuesta realizada en Dinamarca y en Bélgica a propietarios con el fin de conocer si las 
certificaciones energéticas de sus viviendas son un incentivo para reducir en consumo de energía, 
revela que la motivación de estos propietarios para realizar una reforma que mejore las 
características de su vivienda se basa en cuestiones tales como la estética, las necesidades propias 
de los habitantes o las ideas de estándar social, a pesar de que estos incentivos vayan en 
contradicción con el ahorro energético.  Los autores de esta encuesta consideran que sustituir la 
información que se facilita en la etiqueta energética sobre el tiempo de amortización por el coste de 
inversión, podría mejorar la eficacia de la certificación (Gram-Hanssen, Bartiaux, Jensen y Cantaert, 
2007) 
Un estudio realizado en Reino Unido sobre los activos de propiedad comercial para ver el efecto 
que tenían las calificaciones de eficiencia energética en los valores del capital de tasación, los 
valores de alquiles así como rendimientos equivalentes. Los autores del estudio no encuentran una 
relación significativa entre la influencia ambiental, el alquiler y el valor de transacción. Así pues, 
tampoco se encuentra una evidencia de que la calificación energética del inmueble tenga incidencia 
en los valores de mercado, especialmente, en las calificaciones más favorables, puesto que se 
espera que esté bien valorada ya que supone menores costes. Este estudio concluye que las 
certificaciones energéticas aún no han alcanzado los efectos que se esperaban sobre los valores 
inmobiliarios en el mercado Fuerst y McAllister (2011). 
El estudio realizado por la Comisión Europea en 2013, comentado con anterioridad, manifiesta que 
para comparar precios de venta y alquiler de inmuebles se ha de tener en cuenta el ahorro inmediato 
en facturas de consumo de energía así como el impacto a largo plazo en el caso de la compra-venta 
de la vivienda. Por ello, los precios suelen incrementar menos en régimen de alquiler que en el de 
venta, puesto que el ahorro en la factura de energía es materia de los ocupantes. 
A continuación, se muestra un gráfico donde se plasma la variación de precios de venta y alquiler 
de 2009 a 2012 tras la mejora de una letra en la eficiencia energética del mercado inmobiliario 
irlandés (Fig. 2): 
 
Fig. 2. Efecto de mejora de una letra en la calificación energética en el mercado 
inmobiliario irlandés 
Fuente: Energy performance certificates in buildings and their impact on transaction 
prices and rents in selected EU countries, European Commission (DG Energy), 19 
April 2013 
 
Este estudio concluye que unos de los factores principales para valorar la influencia de la 
certificación energética en el precio de un inmueble se trata del tiempo que lleve implementado el 
procedimiento de certificación energética en cada país. Esto es así ya que el tiempo va relacionado 
con el alcance de la información sobre las certificaciones y que la población lo asuma. También es 
de vital importancia el nivel de los técnicos que se dedican a esta labor de certificar energéticamente 
un inmueble así como la eficiente y correcta metodología implantada en cada país. 
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Por ello, es interesante perfeccionar la metodología y su procedimiento a medida que va 
transcurriendo el tiempo y, además, incentivar la mejora del certificado energético, aumentar la 
confianza de la población manteniéndoles informados y resolviendo sus dudas, dar ayudas y 
subvenciones para mejorar la eficiencia energética de los inmuebles y dar a conocer los beneficios 
reales de mejorar la calificación energética de las edificaciones.  
En Holanda se realizó sobre la solicitud de etiquetas energéticas, puesto que el mercado de la 
vivienda holandés fue uno de los primeros en formalizar las certificaciones energéticas para 
viviendas residenciales a inicios de 2008. Según este estudio, las etiquetas energéticas se están 
adoptando a un ritmo cada vez menor en Holanda. Hay evidencias significativas de que influyen las 
características del barrio y la vivienda en la adopción de la etiqueta. Aquellas familias que residen 
en viviendas homogéneas de tamaño moderado es más probable que su inmueble cuente con 
certificado energético. Esto mismo sucede en aquellos barrios donde la densidad es alta y el ingreso 
mensual es bajo. Los barrios con condiciones difíciles con los que más suelen solicitar estas 
certificaciones, lo que podría ser un indicio de que los vendedores utilizan la etiqueta energética 
como una herramienta estratégica para facilitar el proceso de transacción. Sin embargo, los 
vendedores no solicitan la certificación energética para mostrar una calidad de construcción a los 
posibles compradores (Brounen y Kok, 2010). 
RICS (Royal Institution of Chartered Survayors) publica un estudio en 2014 denominado Measuring 
“Green value”: An international perspective, donde se recoge información sobre las transacciones 
de precios o tasas de alquiler en relacion a la propiedad y caracteristicas de sostenibilidad para 
estudiar las características de “green” de compradores e inquilinos. Este estudio se realiza en tres 
ciudades: Tokio, Helsinki y Estados Unidos. 
En el caso de Tokio, tienen lugar 50.000 transacciones incluyendo certificaciones energéticas (eco-
certification) de estas propiedades. Los precios de aquellos inmuebles que cumplen con criterios de 
sostenibilidad (green properties) son mínimamente superiores que los actuales precios de 
transacción. Así mismo también se encuentra una fuerte relación entre los ingresos del hogar y la 
voluntad de pagar por la certificación (green label), incluso cuando se mantiene la propiedad de 
manera constante. 
En referencia a Helsinki, se estudia su área metropolitana,  la cual cuenta con los edificios más 
eficientes energéticamente. En esta ciudad se pueden evitar el impacto de eficiencia energética 
mejor que en otros casos. La calificación energética está basada en una medición actual del 
consumo en lugar de en una estimación realizada por un evaluador de la eficiencia energética de 
un edificio (como ocurre, por ejemplo, en Gran Bretaña). Los resultados de este caso de estudio 
sugieren, por encima de la media, que las características “green” parecen ser financieramente 
recompensadas incluso en mercados caracterizados por altos estándares de eficiencia energética 
con recompensas como el aislamiento y otras características térmicas. 
Respecto a Estados Unidos, se realiza un estudio en relación a un panel “dataset” incluyendo gastos 
de explotación, características de alquiler y compra en seis grandes mercados de oficinas. Así pues, 
permite entender mejor la interacción entre las etiquetas verdes, los gastos de explotación y los 
alquileres oficiales. Además, si información de una época anterior puede influir en el alquiler actual, 
el efecto global de certificación crea un descuento en la renta bruta. 
De esta manera, este estudio muestra la evidencia del “green value” en los tres continentes (Asia, 
Europa y Norte América). Mientras estos nuevos y más detallados resultados animan la existencia 
del “green value” en las propiedades de mercado de la mayoría de las economías desarrolladas, 
más necesitan para ser realizadas aplicar este tipo de economía analítica en los grandes mercados. 
El número de ciudades chinas y propiedad de mercado es un signo positivo en el respecto pero es 
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una existe una pequeña evidencia en relación a otros mercados como por ejemplo India, Brasil o 
Rusia. 
Un estudio realizado en Estados Unidos muestra que los edificios de oficinas que cuentan con 
certificación energética tienen rentas y precios de los activos mayores que aquellas que no son 
reconocidas como “edificios verdes”. Además, este estudio muestra que, entre los edificios que 
cuentan con certificación energética, aquellos inmuebles que disponen de una mayor eficiencia 
térmica y sostenibilidad se verán beneficiados por el aumento del alquiler y el valor de los activos. 
También se destaca que la certificación es más valiosa en función del sistema que se haya 
empleado para realizarla (Eichholtz, Kok,y Quigley, 2011). 
En Alemania se introdujo el certificado de eficiencia energética con el fin de potenciar la mejora de 
la eficiencia energética de los inmuebles. Amecke (2011) evaluó si la introducción de estos 
certificados energéticos en Alemania ha servido para que los compradores hayan tenido en cuenta 
la eficiencia energética en la decisión de compra de la vivienda. Los resultados de este estudio 
sugieren que la certificación energética no ha tenido un impacto notorio en las decisiones de compra 
de viviendas privadas existentes. El autor explica este resultado con razones tales como que sólo 
un grupo minoritario de viviendas presentan el certificado de certificación energética, los 
compradores entienden la información expuesta en la certificación pero no confían ella, además, 
este certificado energético no muestra las consecuencias financieras de la eficiencia energética, a 
lo que se suma que los compradores no muestran una preocupación significativa sobre a la 
eficiencia energética. Se cree que esta situación se podría mejorar con una actualización de la 
Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo relativa a la eficiencia energética de los edificios 
que aumente el uso, la relevancia y la confianza de los certificados de eficacia energética, un 
rediseño donde se destaquen las consecuencias financieras de la eficiencia energética así como 
que el resto de las políticas podrían aumentar la importancia de la eficiencia energética como un 
criterio relevante de compra. 
Banfi, Farsi, Filippini y Jakob (2005) evaluaron la disposición a pagar de los consumidores por 
medidas de ahorro de energía en uso residencial en Suiza, concluyendo que hay una gran voluntad 
por pagar atributos de eficiencia energética del alquiler de las viviendas. Esta disposición a pagar 
es mayor en función de un mejor aislamiento en fachada y de un sistema de ventilación nuevo o de 
ventanas antiguas con aislamiento. 
En Suiza es difícil encontrar edificaciones de uso residencial donde se empleen sistemas que 
mejoren la calidad energética de los inmuebles tales como sistemas de renovación de aire o 
aislamiento térmico de ventanas y fachadas, esto es debido a la falta de información de los 
consumidores y los escasos beneficios privados. Por ello, las autoridades suizas han creado 
campañas de información y políticas de promoción, donde se dan subvenciones para que los 
propietarios hagan renovaciones para mejorar la eficiencia energética de los inmuebles (Banfi, Farsi, 
Filippini y Jakob, 2005). 
Quisiera reflejar que una de las cuestiones más relevantes en este tema tan actual de la 
sostenibilidad y las certificaciones energéticas que dificulta su desarrollo no es que otro que la 
educación de los individuos, puesto que, como hemos visto, no es un tema que se tenga asumido 
por la población, lo que hace que resulte más difícil de incluir mejoras y que sean aceptadas de 
forma inminente.  
Una vez conocida el estado de la cuestión, es decir, el desarrollo que han tenido las certificaciones 
energéticas hasta el momento, pasamos al capítulo siguiente en el que se muestra la metodología 
empleada en el presente trabajo. 
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CAPÍTULO II. DESARROLLO METODOLÓGICO 
Basado en un primer análisis teórico que nos ha permitido conocer el estado de la cuestión, junto 
con la hipótesis y los objetivos marcados para este trabajo, se plantea la siguiente metodología. 
 
6. METODOLOGÍA 
A fin de alcanzar los objetivos planteados para este trabajo, se ha empleado una metodología 
basada en la empleada para otros estudios anteriores, a los que se ha hecho referencia previamente 
en el capítulo anterior de estado del arte. 
De esta manera, la metodología que se pretende seguir para alcanzar los objetivos de este estudio 
se divide en dos partes fundamentales: una parte teórica y una parte práctica. 
 
Análisis teórico 
En esta primera parte, se pretende analizar de forma teórica la situación de las certificaciones 
energéticas en relación a los valores inmobiliarios. Para ello, se realizará un análisis previo del 
concepto de certificación energética y lo que ésta implica. 
Seguidamente, se estudiará los distintos procesos de certificación energética que han tenido lugar 
en distintos países europeos, incluyendo el caso de España. 
Tras el examen de los estudios citados, se busca localizar una posible relación entre las 
certificaciones energéticas y los valores inmobiliarios. 
Este primer bloque requiere de una importante consulta bibliográfica, tales como publicaciones, 
artículos o libros, así como otras fuentes de información. Gran parte de la información con la que se 
pretende realizar este apartado teórico, se encuentra ya desarrollada en el estado del arte. 
Por un lado se encuentra el marco teórico, donde se presentan los principales conceptos teóricos, 
en relación a las sostenibilidad y la eficiencia energética, surgidos de forma previa a la certificación 
energética. 
Por otra parte, en el estado del arte, se muestra el estado de la cuestión que se va a desarrollar 
posteriormente en el trascurso del trabajo, que en este caso hace referencia a las certificaciones 
energéticas y su influencia en los valores inmobiliarios desarrollado hasta el momento. 
 
Análisis empírico 
En esta segunda parte, se pretende realizar un estudio para comprobar si las certificaciones 
energéticas tienen influencia en los valores inmobiliarios, el cual se ha llevado a cabo mediante una 
serie de entrevistas realizadas a certificadores energéticos así como encuestas realizadas a la 
población en distintos puntos de Barcelona. 
En referencia a las entrevistas destinadas a certificadores energéticos, han sido realizadas con la 
finalidad de, según la experiencia de este perfil profesional, extraer información de la situación real 
actual. La entrevista se ha basado en preguntas breves y concretas, adaptadas al perfil profesional 
a entrevistar. El desarrollo de las entrevistas se muestra de forma más detallada en el apartado 11. 
Entrevistas dirigidas a certificadores energéticos, así como el modelo de entrevista que se ha 
realizado, que se adjunta en el Anexo 1. Entrevista dirigida a certificadores energéticos. 
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Con respecto a la encuesta, se ha elaborado con la finalidad de recoger información acerca de la 
disponibilidad a pagar de un usuario en relación a que la vivienda cuente con certificación energética 
o, por el contrario, carezca de ella, la cual se pretende desarrollar en distintas zonas de Barcelona. 
Con ayuda del libro Métodos y técnicas de investigación en historia moderna e historia 
contemporánea de Alted Vigil. A., y Sánchez Belén, J.A. (2006), se ha formulado dicha encuesta. 
Como indica el propio libro “la encuesta histórica mediante el cuestionario persigue como objetivo 
conseguir información amplia en cuanto al número de informantes pero limitada a respuestas 
predeterminadas. Su eficacia depende de la calidad de su elaboración y de la representatividad de 
la muestra seleccionada. En el cuestionario las preguntas deben ser claras y concisas para evitar 
confusiones, a la vez que tienen una misma formulación y siguen un orden con el fin de lograr 
respuestas homogéneas.” 
Siguiendo estas pautas, se ha realizado la encuesta junto con Jorge Ortiz Mancero, ya que ambas 
tesis tienen en común las certificaciones energéticas. La finalidad de estas encuestas ha sido 
conocer la disposición a pagar por parte de la población, distinguiendo entre vivienda en alquiler y 
en venta. Para la realización de dicha encuesta, ha tenido lugar diversas discusiones con los tutores 
a fin de hacer las preguntas precisas y que aportasen la mayor información posible. El desarrollo de 
la encuesta se muestra de forma más detallada en el apartado 12. Encuestas realizadas para el 
análisis de la influencia de las certificaciones energéticas en Barcelona, junto con el modelo de 
encuesta que se adjunta en el Anexo 2. Encuesta en relación a la certificación energética de 
viviendas en Barcelona. 
A modo de síntesis, se muestra el esquema siguiente de la metodología utilizada:  
 
Fig. 3. Esquema de la metodología 
Fuente: Elaboración propia 
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CAPÍTULO III. CERTIFICACIONES ENERGÉTICAS Y OTROS MECANISMOS “VERDES” 
Como ya se ha indicado previamente, en este capítulo se pretende establecer los consumos de una 
vivienda así como una perspectiva para el año 2020 en relación a los objetivos 20-20-20. A esto 
sigue un análisis crítico de las certificaciones energéticas, realizando una definición previa del 
concepto de certificación energética y lo que ésta implica, seguido del procedimiento para realizar 
una certificación energética y los programas informáticos disponibles para llevarlas a cabo. Se hace 
también un breve repaso de diferentes trayectorias que han seguido las certificaciones energéticas 
en distintos países europeos. A continuación, se hace un breve repaso al marco regulatorio de la 
certificación energética en España. Finalmente, se hace un análisis de diferentes mecanismos 
“verdes” que surgieron a la par de las certificaciones energéticas. 
 
 
7. CONSUMOS DE ENERGIA  
Un aspecto esencial en la definición de la certificación es entender su finalidad última y los consumos 
de los edificios tienen íntima relación en tanto al tipo de vivienda como con el tipo de energía 
empleado, lo que tiene relación con la certificación energética. 
      
7.1. EL CONSUMO DE UNA VIVIENDA  
Una de las preguntas que nos debemos plantear sería ¿cuánto consume un edificio? Puesto que 
esta cuestión responde a una serie de conceptos relacionados con la certificación energética. 
Según un estudio realizado por IDAE (Instituto para la Diversificación y Ahorro de la Energía) 
llamado Análisis del consumo energético residencial en España, pretende analizar el consumo de 
más de 17 millones de hogares españoles.  
El consumo medio de un hogar español es de 10.521 kWh al año, donde predomina, en términos 
de energía final, el consumo de combustibles, superior en 1.8 veces al consumo eléctrico.  
Teniendo en cuenta los servicios y equipamientos de los hogares españoles, la calefacción es el 
mayor demandante de energía, aproximadamente el 50% de la energía total consumida por la 
vivienda, seguido de los electrodomésticos, el agua caliente sanitaria, la cocina, la iluminación y el 
aire acondicionado. 
Este estudio pone de manifiesto que el sector residencial consume el 17% de la energía final total y 
el 25% de la electricidad. Además, destaca que la calefacción es el servicio que más consume así 
como que los electrodomésticos son los elementos que más energía eléctrica requieren. De hecho, 
este estudio manifiesta que el electrodoméstico que tiene un mayor consumo eléctrico es el 
frigorífico seguido de la lavadora, la televisión y los sistemas de stand-by. 
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Fig. 4. Estructura de consumo según usos energéticos 
Fuente: Análisis del consumo energético del sector residencial en España, Proyecto Sech-Spahousec, IDAE, 2011 
 
El consumo energético del sector residencial se basa dos terceras partes de dicho consumo en 
combustibles, mayoritariamente se trata de productos petrolíferos, gas natural y energías 
renovables. 
El carbón es prácticamente insignificante en el abastecimiento de los edificios residenciales, 
mientras que las energías renovables van adquiriendo mayor importancia, cuya aportación a la 
demanda térmica de las edificaciones es similar a la que realizan los productos petrolíferos. 
 
 
Fig. 5. Estructura de consumo según fuentes energéticas 
Fuente: Análisis del consumo energético del sector residencial en España, Proyecto Sech-Spahousec, IDAE, 2011 
 
Este estudio, además, realiza una comparación entre las viviendas unifamiliares aisladas y las 
viviendas plurifamiliares en bloque. La demanda energética en lo que respecta al tipo de fuente 
(combustibles o electricidad) presenta diferencias claras según el tipo de edificación. En relación a 
las viviendas en bloque, hay un mayor equilibrio entre los consumos de combustibles y eléctricos. 
Por el contrario, en las viviendas unifamiliares, este consumo está más desequilibrado, habiendo 
así un mayor consumo de combustibles. Este fenómeno, se deriva dadas las mayores demandas 
de calefacción por parte de las viviendas unifamiliares como consecuencia de una mayor superficie, 
un mayor grado de ocupación y una preferencia por sistemas cuya fuente energética esté basada 
en combustibles. 
En relación al consumo medio por hogar, se puede ver de forma clara que los consumos energéticos 
de las viviendas unifamiliares son notablemente superiores a las viviendas en bloque, 
especialmente, en los consumos relacionados con la calefacción. De esta manera, las viviendas 
unifamiliares duplican el consumo energético en relación a las viviendas en bloque, donde, además, 
el consumo de calefacción es cuatro veces superior (Estudio realizado por IDAE, 2011). 
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Fig. 6. Consumo energético unitario según tipo de vivienda 
Fuente: Análisis del consumo energético del sector residencial en España, Proyecto Sech-Spahousec, IDAE, 2011 
 
Por lo que respecta al consumo energético por persona al año (kWh/año·m2), Durán (2014) en su 
Trabajo Fin de Grado en Ingeniería de la Energía, Metodologia per a una avaluació energética 
comparativa en l’ús dels edificis, lo calcula partiendo del consumo de energía doméstico y del 
número total de viviendas en Cataluña. De estos datos, extrae el consumo medio de energía por 
vivienda, a lo que se añade la superficie media por vivienda y se extrae el consumo medio por 
persona y vivienda. Teniendo en cuenta la media de personas que hay por vivienda, obtiene que 
hay un consumo energético por persona al año de 43,59 kWh/año·m2·persona (Durán, 2014). 
 
Fig. 7. Obtención del consumo energético por persona 
Fuente: Durán, 2014 
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Fig. 8. Consumo energético por persona según las personas por hogar 
Fuente: Durán, 2014 
 
De esta manera, se tiene una idea del consumo aproximado de un hogar en función del tipo de 
edificación, ocupantes así como tipo de energía empleada. 
 
 
7.2. EDIFICACIONES DE CONSUMO ENERGÉTICO CASI CERO   
El sector inmobiliario es uno de los principales sectores donde se deben focalizar las políticas de 
ahorro energético y eficiencia para favorecer el uso de energías renovables y reducir las emisiones 
de gases efecto invernadero.  
Así pues, la Unión Europea en uno de los objetivos 20-20-20 marca que las edificaciones se han de 
aproximar al consumo de energía cero con el fin de alcanzar los ambiciosos objetivos de reducción 
de emisiones por parte de los Estados miembro de la UE para el año 2050. 
En el caso concreto de España, hay un cierto retraso en cuanto a lo que aplicar medidas de eficiencia 
energética en los edificios se refiere, lo que permitiría activar un sector económico de futuro (Revista 
Cultura Energética, 2012). 
Como viene indicado en el RD 235/2013, se pretenden conseguir edificios de consumo de energía 
casi nulo, poniendo de manifiesto que todos los edificios nuevos que se construyan a partir del 31 
de diciembre de 2020 serán edificios de consumo de energía casi nulo. Los requisitos mínimos que 
deberán satisfacer esos edificios serán los que en su momento se determinen en el Código Técnico 
de la Edificación. Además, todos los edificios nuevos cuya construcción se inicie a partir del 31 de 
diciembre de 2018 que vayan a estar ocupados y sean de titularidad pública, serán edificios de 
consumo de energía casi nulo. 
La Directiva 2010/31/UE además de promover distintas actuaciones para mejorar la eficiencia 
energética y el consumo de energía de los edificios, plantea el objetivo, a largo plazo, de que todos 
los edificios tengan un consumo de energía prácticamente nulo. Según esta Directiva, los edificios 
con consumo de energía próximo a cero son los que tienen un nivel de eficiencia mayor, cubriendo 
la demanda de energía del inmueble básicamente con fuentes renovables, producidas en un entorno 
próximo a la edificación, estableciendo así un equilibrio entre la demanda energética y la generación 
de energía del edificio. Es decir, la Directiva pretende conseguir que para 2020 los edificios de nueva 
construcción tengan un consumo energético próximo a cero. 
Salom en su artículo Els edificis de consum d’energia quasi zero publicado en la revista Cultura 
Energética y, junto con Cubí y Sartori, en el artículo Edificio de energía cero: definiciones e 
interacción con las redes energéticas, se define un edificio de balance energético cero (NZEB, Net 
Zero Energy Building) como un edificio con un alto nivel de eficiencia energética, donde la ya 
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reducida cantidad de energía debería de proceder de fuentes renovables, de manera que el balance 
energético sea cero. 
El concepto de edificio de balance energético cero es más general que el de los edificios 
autosuficientes y aislados los cuales generan toda la energía que consumen. Un edificio de consumo 
energético próximo a cero está conectado a redes de suministro energético, de las cuales se 
abastecen y, al mismo tiempo, contribuyen dando a estas redes parte de la energía que genera el 
edificio (Salom, Cubí y Sartori, 2012 y Revista Cultura Energética, 2012). 
 
                      Fig. 9. Límite del edificio por el balance de energía. 
                      Fuente: Salom. IREC. Revista Cultura Energética, 2012 
 
 
 
La Directiva europea introduce el concepto de edificio de balance energético cero de forma genérica 
con la intención de que cada uno de los Estados miembro realice su propia definición de este 
concepto en relación a las estrategias y condiciones propias de cada país. Esta definición se ha de 
realizar desde un punto de vista global que permita asegurar que los edificios de balance energético 
cero contribuyen al objetivo general de reducción de consumo energético y de emisiones de CO2 
con el mínimo coste económico y ambiental. Además, los detalles de dicha definición irán variando 
en relación a los requerimientos normativos para los edificios en un futuro, los cuales tendrán 
influencia en las soluciones técnicas propias de los edificios, en los sistemas de generación de 
energía renovable a utilizar y en las redes energéticas en las que estén conectados los edificios 
(Salom, Cubí y Sartori, 2012 y Revista Cultura Energética, 2012). 
Seguidamente se muestra un esquema de la interacción de los edificios y las redes energéticas. 
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          Fig. 10. Esquema de la interacción de los edificios y las redes energéticas 
                           Fuente: Salom, Cubí y Sartori, 2012 
 
 
La condición que debe cumplir un edificio de energía cero es que la energía renovable ponderada 
que se genera exceda la demanda ponderada en un periodo de tiempo determinado, que suele ser 
un año. El criterio de ponderación dependerá de la métrica usada en la definición. 
El balance de energía se determina con la diferencia entre la generación de energía menos la 
demanda ponderada, que ha de ser un valor mayor o igual a cero (Salom, Cubí y Sartori, 2012). 
 
 Fig. 11. Representación gráfica del concepto de balance energético en un edificio de consumo de     
energía nulo conectado a redes energéticas 
                        Fuente: Salom, Cubí y Sartori, 2012 
 
Los edificios de balance energético cero se centran en una serie de principios. Primeramente se han 
de tomar medidas encaminadas a reducir la demanda de energía, se requiere de un diseño 
adecuado de los edificios que responda a las condiciones climáticas y asegure las condiciones de 
confort interior de los usuarios. En este sentido, son importantes las estrategias pasivas, las 
herramientas de simulación y el diálogo entre los agentes implicados para diseñar los edificios, 
incluyendo a los usuarios. 
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Una vez se ha reducido la demanda energética de la edificación, es necesario satisfacer dicha 
demanda con equipos y sistemas de elevada eficiencia energética. Finalmente, es importante 
sustituir las fuentes de energía convencionales por fuentes renovables para alcanzar el objetivo de 
un edificio de balance energético cero. 
En el caso de España, el requerimiento de eficiencia energética, lo más probable, es que se base 
en el actual sistema de certificación energética de edificios y de la revisión de los criterios 
establecidos por el Código Técnico de la Edificación. Existen distintas requerimientos que se pueden 
tener en cuenta para un edificio de balance energético cero. Si se consideran únicamente las cargas 
energéticas referentes a calefacción, refrigeración y agua caliente sanitaria, la comparación entre 
edificaciones es más sencilla ya que no se tienen en cuenta las cargas que dependen de los usuarios 
y la demanda a compensar es menor. Sin embargo, no incentiva el diseño ni el uso eficiente de 
sistemas de iluminación, electrodomésticos o equipamiento informático. 
El uso de energía solar térmica es obligatorio para el consumo de agua caliente sanitaria. Por otro 
lado, el aprovechamiento geotérmico, aerotérmico y la biomasa son empleadas para cubrir las 
demandas energéticas de calefacción o refrigeración junto con energías renovables. 
Actualmente, la energía eléctrica renovable se produce en los edificios mediante placas solares  y 
otros sistemas como la cogenación, pero de forma menos significativa en relación al total de energía 
eléctrica producida. Esta situación actual cambiará radicalmente en el caso de que los edificios de 
balance energético cero requieran que la producción renovable sea in situ. Esto conllevará 
excedentes de energía térmica o eléctrica en ciertos períodos de alta producción renovable y bajo 
consumo. Estos excedentes de energía se pueden gestionar bien empleando sistema de 
almacenaje para la utilización de esta energía momentos en que haya demanda e insuficiente 
producción de este tipo de energía o exportar estos excedentes a infraestructuras energéticas como 
pueden ser una red eléctrica o una red de calefacción. 
A continuación, se muestra un gráfico donde se representa de forma esquemática los costos 
globales y el consumo de energía primaria en los edificios (el coste antes de llegar a cero). 
 
 
                                  Fig. 12. Representación esquemática de los costos globales y el consumo de                           
energía primaria de los edificios 
                                                   Fuente: Salom. IREC. Revista Cultura Energética, 2012 
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Cabe tener en cuenta también que la generación de energía renovables en puntos próximos a la 
edificación reduce las perdidas por transmisión, pero, por otro lado, los costes de producción en 
grandes instalaciones renovables pueden ser más competitivos, por las economías de escala y por 
el hecho de estar situadas en zonas donde hay más disponibilidad de recursos energéticos. Como 
manifiesta la Directiva europea, también hay que considerar los límites para considerar que la 
energía renovable es producida in situ o en un lugar próximo al edificio (Revista Cultura Energética, 
2012). 
Tras conocer los consumos de una vivienda, se analiza la perspectiva de futuro para el año 2020 en 
base a los objetivos 20-20-20. 
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8. PERSPECTIVA PARA EL AÑO 2020  
Una vez analizados los consumos de una vivienda, se plantea el conocer si Europa alcanzará el 
objetivo marcado para el año 2020. 
Los Estados miembros de la Unión Europea se han comprometido a alcanzar los objetivos de la 
iniciativa “20-20-20” en el año 2020, los cuales están relacionados con la eficiencia energética. 
A partir de los niveles de 1990, dichos objetivos consisten en reducir el 20% del consumo de energía 
primaria de la Unión Europea, reducir también en un 20% las emisiones de gases de efecto 
invernadero y elevar la contribución de las energías renovables al 20% del consumo. 
Estos objetivos “20-20-20” fueron establecidos por los líderes de la UE en marzo de 2007, cuando 
se pretendió mejorar la eficiencia energética en Europa y se promulgaron a través del paquete de 
clima y energía en 2009.  
Según la Comisión Europea, los objetivos 20-20-20 representan un enfoque integrado de la política 
climática y energética que tiene como objetivo luchar contra el cambio climático, aumentar la 
seguridad energética de la UE y reforzar su competitividad. 
También son objetivos principales de la Estrategia Europa 2020 para un crecimiento inteligente, 
sostenible e integrador. Esto refleja el reconocimiento de que la lucha contra el problema del cambio 
climático y la energía contribuye a la creación de empleo, la generación de un crecimiento "verde" y 
un fortalecimiento de la competitividad de Europa. 
Se estima que el cumplimiento del objetivo de energía renovable del 20% podría tener un efecto 
neto de la creación de alrededor de 417.000 puestos de trabajo adicionales, mientras que consigue 
en camino de lograr la mejora de la eficiencia energética en un 20% en el año 2020 se prevé que 
impulsar el empleo neto por unos 400.000 puestos de trabajo. 
El paquete de clima y energía comprende cuatro leyes complementarias que van a ayudar a alcanzar 
los objetivos 20-20-20, siendo éstas: 
- Reforma del Sistema de Comercio de Emisiones de la UE 
Se trata de una amplia revisión y fortalecimiento de la legislación que sustenta la Directiva de 
Comercio de Emisiones de la Unión Europea. 
 
- Los objetivos nacionales para las emisiones de la Directiva de Comercio de Emisiones de la 
Unión Europea no comunitarios 
Los estados miembro pretenden reducir sus emisiones de gases de efecto invernadero de 
aquellos sectores no cubiertos por sustenta Directiva de Comercio de Emisiones de la UE, como 
son la vivienda, la agricultura, los residuos y el transporte. Aproximadamente el 60 % de las 
emisiones totales de la UE provienen de sectores que no pertenecen a dicha directiva 
 
- Los objetivos nacionales de energía renovable 
Los Estados miembro han adoptado objetivos naciones para aumentar la cuota de energías 
renovables en su consumo de energía para 2020. Estos objetivos pretenden aumentar la 
producción de energías renovables. 
 
- Captura y almacenamiento de dióxido de carbono 
Se pretende la creación de un marco legal para la obtención y almacenamiento de dióxido de 
carbono protegiendo el medio ambiente. 
 
La Unión Europea presenta diversos mecanismos para alcanzar los objetivos 20-20-20. Uno de ellos 
es el régimen de comercio de derechos de emisión, mediante el cual los países de la UE pueden 
comprar y vende sus derechos de emisión dentro de los límites establecidos, lo que permite que los 
estados reduzcan sus emisiones de una forma rentable. 
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La captura y almacenaje subterráneo del carbono, comentado anteriormente, consiste en la captura 
del dióxido de carbono que tiene lugar en las emisiones industriales y su posterior transporte e 
inyección en depósitos subterráneos. Se trata de una práctica que se encuentra en fase de 
experimentación, la cual aliviaría los efectos provocados por la producción de carbón y gas. 
Es importante señalar el SET Plan, que se trata de un Plan para el Desarrollo de Tecnologías 
Estratégicas en materia de Energía, el cual pretende ser el soporte fundamental para la acción 
comunitaria entre los años 2010 y 2020. 
La Unión Europea pretende que la industria coopere en la consecución de los objetivos comunitarios 
mediante las EIIS (Energy Industrial Iniciatives), las cuales se están creando para distintos tipos de 
energía como son la solar, eólica, nuclear, para la captura y almacenamiento de dióxido de carbono, 
para el desarrollo de redes, la bioenergía o las smarcities. 
También es importante la participación de un estado en la EERA (Alianza Europea para la 
Investigación Energética), cuyos grupos de trabajo son quienes deciden el futuro de la estrategia de 
la Unión Europea. 
 
 
¿Se conseguirán los objetivos 20-20-20? 
Según el Plan de Ahorro y Eficiencia Energética 2011-2020, publicado en 2011, La demanda 
energética ha venido experimentando una tendencia al alza en las tres últimas décadas, a lo largo 
de las cuales han tenido lugar cuatro crisis económico-energéticas (1973, 1979, 1993 y 2008) a nivel 
mundial, con impacto negativo en la actividad económica y en la demanda energética de la mayoría 
de los países desarrollados. No obstante, a principio de los años 70, esta circunstancia sirvió de 
catalizador para acometer políticas orientadas a la reducción de la dependencia energética y la 
mejora de la eficiencia. En España, esta reacción se manifestó con casi una década de retraso 
(hacia finales de los 70), lo que repercutió en la reconversión industrial de mediados de los 80.  
La posterior expansión económica de nuestro país, desde su incorporación a la UE, trajo como 
consecuencia un incremento en el poder adquisitivo, que tuvo su reflejo en un mayor equipamiento 
automovilístico y doméstico, así como en un fuerte desarrollo del sector inmobiliario, factores, entre 
otros, que han sido decisivos en las tendencias al alza del consumo energético. Al inicio de la década 
de los 90, una nueva crisis tuvo eco en una leve atenuación de la demanda energética. La evolución 
posterior mantuvo una tendencia ascendente hasta el año 2004, iniciándose, a partir de entonces, 
una nueva etapa en la evolución de la demanda energética, propiciada, entre otros, por la puesta 
en marcha de actuaciones al amparo de la Estrategia de Ahorro y Eficiencia Energética en España 
2004-2012 (E4), aprobada en noviembre de 2003. Este punto de inflexión marca una divergencia en 
la evolución del Producto Interior Bruto (PIB) y de los consumos energéticos. 
Estos rasgos se mantienen en la actualidad, si bien, se han visto reforzados por el efecto de la crisis 
financiera internacional, iniciada hacia el segundo semestre del año 2008. En España, el efecto de 
esta crisis se evidencia a través de la desaceleración experimentada en el sector de la construcción 
que, tradicionalmente, ha constituido uno de los motores de la economía nacional. La pérdida de 
productividad de este sector y, en general, de la economía española en su conjunto, se ha visto 
acompañada de un descenso aún más acusado de la demanda energética, lo que permite confirmar 
la existencia de factores ligados a la mayor eficiencia energética, ajenos y anteriores a esta crisis, 
que repercuten en la mejora de los indicadores de intensidad. 
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Fig. 13. Evolución del consumo de energía primaria en España 
Fuente: Plan de Ahorro y Eficiencia Energética 2011-2020, 2011 
 
 
Así pues, desde hace años, Europa depende de las importaciones de energía, derivado de la 
considerable disparidad entre la producción y el consumo de energía primaria, es decir, aquella que 
se extraer de recursos naturales. 
Desde hace aproximadamente un par de años la producción de energía primaria en la Unión 
Europea ha ascendido a más de 700 millones de toneladas de petróleo. Sin embargo, hasta el año 
2010 esta cifra sufrió un descenso del 15% debido a la crisis económica, tras la cual numerosas 
empresas productoras de energía no consideraban rentable exportar recursos tan limitados.  
De entre los países europeos que más energía suelen producir destaca Francia con un 16,8% del 
total del conjunto de la Unión Europea seguido de Alemania con un 15,6% y Reino Unido con un 
14,6%.En referencia al tipo de energía que más se ha producido en los últimos años en la Unión 
Europea destaca la energía nuclear con un 30% sobre el total de la energía producida. 
A pesar de que la producción de energía primaria ha aumentado en los últimos años, se sigue 
importando para hacer frente a la demanda interna. La caída en la producción primaria de elementos 
tales como petróleo o gas natural, ha dado lugar a que los Estados miembro de la UE cada vez 
dependan más de las importaciones de energía primaria para satisfacer su demanda, aunque esta 
situación se ha estabilizado como consecuencia de la crisis económica y financiera. Dinamarca es 
el país que más energía importa por sus carencias en producción de petróleo y gas. Por el contrario, 
Estonia, Rumania, Chequia y Suecia son los países que menos energía necesitan importar 
(www.ec.europa.eu/eurostat  Última visita: 9 de abril de 2015). 
La energía que se importa a Europa proviene principalmente de Rusia, aproximadamente tres 
cuartas partes de las importaciones totales de gas y petróleo en la UE, siendo los rusos líderes 
mundiales en producción de petróleo y gas natural. Se importan de Rusia aproximadamente el 70% 
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de la necesidad europea de petróleo, siendo ésta su mayor demanda, y un 50% de la necesidad de 
gas (www.effenergy.net   Última visita: 9 de abril de 2015). 
En el caso concreto de España, depende energéticamente aproximadamente del 80% de su 
consumo energético, superior a la media europea (54%), caracterizada por el consumo de productos 
petrolíferos mayoritariamente importados. Dada esta situación, es conveniente emprender acciones 
que lleven a la reducción del consumo energético del conjunto del país y, a su vez, a reducir la 
dependencia energética que tiene en relación a los países de los que importa esta energía que el 
país necesita (Plan de Ahorro y Eficiencia Energética 2011-2020, 2011 y www.ec.europa.eu/eurostat  
Última visita: 9 de abril de 2015). 
 
Fig. 14. Dependencia energética de los Estados miembro de la UE 
Fuente: www.ec.europa.eu/eurostat   
 
Para no tener que depender de otros países, uno de los objetivos del 20-20-20 consiste en la 
generación de fuentes de energía renovables, como se muestra en el tratado de 2020 y 2030. 
Dinamarca, como se comentó anteriormente, es uno de los países que más energía suele importar, 
por lo que se ha fijado como propósito generar el 67.5% de energías renovables para el consumo 
propio del país. Seguidamente esta Suecia, cuyo objetivo se basa en la producción del 58.7% y 
España con un 20%. 
Otro de los objetivos del 20-20-20 es aumentar la producción de energías renovables en un 20%, el 
cual ya se puede decir que se está cumpliendo, puesto que la producción de este tipo de energías 
ha sufrido un crecimiento. De hecho, en los últimos diez años, estados miembro han aumentado la 
producción de energías renovables en un 81% y se considera que las cifras irán en aumento. 
Actualmente la principal energía renovable que se produce en Europa es la energía eólica, cuya 
producción permite cubrir aproximadamente el 15% de la demanda eléctrica de la Unión Europea. 
Entre los países que más producen este tipo de energía destacan Alemania, España y Reino Unido. 
Seguida de la energía eólica, la más producida en Europa es la energía solar fotovoltaica, siendo 
los países más productores de este tipo de energía Alemania, Italia y España. Cabe señalar que la 
Unión Europea, tras China, es el territorio donde se produce más energía térmica, la cual se emplea 
para calentar grandes superficies de agua o espacios. Alemania es el país europeo que más produce 
este tipo de energía. 
Si finalmente se consiguen los objetivos 20-20-20 tendríamos como resultado que los países 
integrantes ahorren energía y que algunos de ellos no tengan la necesidad de importar energía o 
tengan que hacerlo en menor medida. Sin olvidar, que se reducirían las emisiones de gases de 
efecto invernadero y se aislarían las necesidades energéticas de aquellos países políticamente 
inestables, los cuales son los principales suministradores de petróleo y gas natural 
(www.effenergy.net   Última visita: 9 de abril de 2015).  
Bajo mi percepción, para que estos objetivos 20-20-20 finalmente se lleguen a alcanzar, es 
necesario que la normativa sea lo suficientemente exigente para poder alcanzar tal fin y, que la 
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ciudadanía esté concienciada sobre la importancia de la eficiencia energética y de la mejora de la 
edificación, lo que considero que es un campo en que aún hay mucho desconocimiento, lo que 
dificultará el alcance de los objetivos. 
 
Tras el análisis previo de cuestiones relacionadas con las certificaciones energéticas, en el apartado 
siguiente se aborda el concepto de la certificación energética desde distintos puntos de vista. 
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9. ANÁLISIS CRÍTICO DE LAS CERTIFICACIONES ENERGÉTICAS 
Debido a que la certificación energética es uno de los conceptos principales de este trabajo, se 
presenta a continuación la definición de dicho concepto así como el procedimiento y los programas 
informáticos disponibles para la realización de las mismas. A continuación, también se muestran 
diferentes trayectorias que han adoptado las certificaciones energéticas en Europa, seguido del 
marco regulatorio de la certificación energética en España. 
 
9.1. EL CONCEPTO DE CERTIFICACIÓN ENERGÉTICA 
Antes de entrar en el tema en cuestión de las certificaciones energéticas, es necesario plantearse 
la siguiente pregunta: ¿qué es una certificación energética? Así pues, se muestran distintas 
definiciones dadas para este concepto. 
El Instituto para la Diversificación y Ahorro de la Energía define la certificación energética de los 
edificios como una exigencia derivada de la Directiva 2002/91/CE, en lo referente a la certificación 
energética, esta Directiva  y la Directiva 2010/31/UE, de 19 de mayo, relativa a la eficiencia 
energética de los edificios, se transpone parcialmente al ordenamiento jurídico español a través del 
Real Decreto 235/2013 de 5 de abril, por el que se aprueba el Procedimiento básico para la 
certificación de eficiencia energética de edificios, tanto de nueva construcción, como existentes 
(www.idae.es - Última visita: 29 de abril de 2015). 
La Directiva 2002/91/CE define la certificación energética como un certificado reconocido por el 
Estado miembro, o por una persona jurídica designada por él, que incluye la eficiencia energética 
de un edificio calculada con arreglo a una metodología basada en el marco general. 
El RD 235/2013 define la certificación energética como el proceso por el que se verifica la 
conformidad de la calificación de eficiencia energética obtenida con los datos calculados o medidos 
del edificio existente o de parte del mismo, y que conduce a la expedición del certificado de eficiencia 
energética del edificio existente. 
El Govern de les Illes Balears determina la certificación energética como el proceso por el cual se 
otorga una calificación de eficiencia energética a un edificio en forma de certificado de eficiencia 
energética. También comprende el trámite administrativo por el cual se valida el certificado y se 
inscribe en el Registro de certificados de eficiencia energética de edificios de Baleares (www.caib.es 
– Última visita: 29 de abril de 2015). 
El Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos del Principado de Asturias pone de 
manifiesto que para promover la eficiencia energética de los edificios la Unión Europea promulgó 
las directivas 2002/91 y 2010/31. El Real Decreto que traspone esa directiva es el RD 235/2013 que 
obliga a que todo edificio, vivienda o local que se venda o alquile disponga del Certificado de 
Eficiencia Energética excepto edificios y monumentos protegidos oficialmente; lugares de culto; 
construcciones provisionales con un plazo previsto de utilización igual o inferior a dos años; edificios 
o partes de los mismos industriales, de la defensa y agrícolas; edificios aislados con una superficie 
útil total inferior a 50 m²; edificios que se compren para reformas importantes o demolición y edificios 
o viviendas cuyo uso sea inferior a cuatro meses al año. El certificado de eficiencia energética valora 
e informa de lo energéticamente eficiente que es el inmueble, calificándolo en una escala que va 
desde la clase A, para los de mayor eficiencia, hasta la clase G. Dicho certificado incluye 
recomendaciones para mejorar la eficiencia energética del edificio, vivienda y local 
(www.aparejastur.es  Última visita: 29 de abril de 2015). 
Por otro lado, Construmática (portal, buscador y comunidad) define el certificado energético como 
el certificado donde se establece el consumo de energía para satisfacer la demanda energética de 
un edificio en condiciones normales de funcionamiento y ocupación. De una forma más ampliada, 
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se establece que el proceso de verificación de la conformidad de la calificación energética obtenida 
por el proyecto y por el edificio terminado, es el certificado energético de un edificio. 
Este certificado sirve para acreditar que en el diseño y construcción de la vivienda se han tenido en 
cuenta los criterios oportunos para lograr el máximo aprovechamiento de la energía. Se aplica 
también en edificios rehabilitados. 
El Certificado de Eficiencia Energética es una exigencia que deriva de la Directiva 2002/91/CE. El 
Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, aprueba el Procedimiento básico para la certificación de 
eficiencia energética de edificios de nueva construcción. La Directiva 2002/91/CE del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, relativa a la eficiencia energética de los edificios 
establece la obligación de poner a disposición de los compradores o usuarios de los edificios un 
certificado de eficiencia energética. 
Este certificado deber incluir información objetiva sobre las características energéticas de los 
edificios para poder valorar y comparar su eficiencia energética, con el fin de favorecer la promoción 
de edificios de alta eficiencia energética y las inversiones en ahorro de energía. 
Los adquirentes de viviendas, deben recibir, junto con la documentación que acredita la propiedad, 
este certificado donde se detalla el rendimiento energético del inmueble. Este es un concepto similar 
a la etiqueta de los electrodomésticos (Clase A, Clase A+...) en este caso aplicado a las viviendas 
(www.construmatica.com  Última visita: 30 de abril de 2015). 
La revista Cultura Energética del Instituto Catalán de Energía en su publicación La certificació 
d’eficiència energètica d’edificis, define la certificación energética como una evaluación cuantitativa 
del comportamiento energético del edificio que persigue un triple objetivo. En primer lugar, ser una 
herramienta de formación e información, ya que el promotor tiene la obligación de informar al usuario 
sobre este aspecto y, por tanto, se ve obligado a calcular cuanta energía consumirá el edificio 
durante su uso y transmitir de forma simple los datos obtenidos. En segundo lugar, ser una 
herramienta de mercado, atendiendo que la eficiencia energética acontecerá un nuevo elemento de 
decisión a la hora de alquilar o adquirir una vivienda; un promotor que ofrece un edificio con una 
mejor calificación energética añade valor al producto. Y para acabar, ser una herramienta de 
planificación, ya que las administraciones y los usuarios podrán marcar unos criterios mínimos de 
eficiencia y de uso racional de la energía basados en la certificación. 
Esta tesis entiende como certificación de eficiencia energética, tras lo definido anteriormente, como 
un certificado que se expide como resultado de la valoración de la eficiencia energética del inmueble 
en cuestión, atribuyéndole una calificación de eficiencia energética en relación a los resultados del 
análisis llevado a cabo. Dicha calificación energética puede variar de una escala de A (más eficiente) 
a G (menos eficiente). La certificación energética es una exigencia derivada de la Directiva 
2002/31/UE transpuesto parcialmente al RD 235/2013 español tras el cual la certificación energética 
es un documento obligatorio para la compra-venta o alquiler de la vivienda.  
De hecho, según las entrevistas realizadas a certificadores energéticos, los motivos que llevan a un 
cliente a solicitar una certificación energética es, precisamente, por el requerimiento por parte de la 
normativa vigente para realizar una operación de compra-venta o alquiler, es decir, para ellos este 
documento supone un mero trámite, no lo realizan porque realmente estén interesados en conocer 
la calificación energética del inmueble en cuestión. Así pues, los resultados de la certificación 
energética no suelen tener trascendencia ni para propietarios, ni para inquilinos. Se trata de un mero 
trámite para poder vender o alquilar, o bien para solicitar subvenciones. La gente todavía no es 
consciente de la importancia de este certificado y de la ecoeficiencia, ni entienden lo que es ni les 
interesa tampoco. Los propietarios entienden la certificación energética como un impuesto más que 
han de pagar y los inquilinos, en su mayoría, desconocen que la vivienda que van a alquilar tiene 
que contar con certificado energético, por lo que no lo exigen para mirarlo antes de decidir alquilar 
una vivienda u otra. 
 
Aproximación a la influencia de las certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios | Tesis de máster 
Máster en Gestión y valoración urbana | Universitat Politècnica de Catalunya | ETSAB | Checa Noguera, C.                    43 
No suele tener excesiva transcendencia en el solicitante y que éste solicite información para realizar 
mejoras y así mejorar la calificación del inmueble. La realidad es que debería tener importancia e 
influenciar a la hora de tomar decisiones, pero no es lo que ocurre. Hay quien opina que debería de 
haber una divulgación importante sobre este tema para que la población sea consciente, y que es 
responsabilidad de las Administraciones Públicas. 
 
Para el caso de edificios terciarios, las certificaciones energéticas que se suelen realizar son por un 
requerimiento de la Administración, en ocasiones, para solicitar algún tipo de subvención. 
Los resultados obtenidos, suelen ser calificaciones muy bajas (generalmente, una calificación de  E 
o por debajo de ésta), ya que la mayoría son edificios antiguos. Hay quien plantea que esto es 
debido a la forma de construir en España y que debería de realzarse antes de proyectar las 
viviendas. 
 
De esta manera se puede decir que los motivos que llevan a un propietario a realizar el certificado 
energético de su vivienda es porque lo necesita para realizar algún trámite, es decir, no lo hace por 
voluntad propia, sino por obligación. Para ellos es un impuesto más y no son conscientes de las 
consecuencias que puede tener. La realidad es que conciencia social de la eficiencia energética 
está lejos de conseguirse, no está nada asumido. Si no fuese exigido, se solicitaría en contadas 
ocasiones. La mayoría de la población cree que los que pensamos que la certificación tiene sentido 
somos unos locos. 
 
Los datos de calificación vendrán expresados en la etiqueta energética donde se mostrará el índice 
de calificación energética, definido por una letra, junto con el consumo de energía  (kWh/m2) y las 
emisiones de CO2 (KgCO2/m2) (ponencia presentada en ATECYR por José M. Pinazo, 2010). 
 
Fig. 15. Etiqueta energética 
Fuente: enginyeria.es 
 
La obtención del certificado de eficiencia energética, da el derecho de utilización de la etiqueta de 
eficiencia energética, que tendrá el mismo período de validez que el certificado. Esta etiqueta 
energética se deberá adjunta a toda oferta, promoción o publicidad del inmueble con el objetivo de 
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venta o arrendamiento del mismo. Esta etiqueta debe especificar si hace referencia a un certificado 
de eficiencia energética del proyecto o del edificio terminado. 
Además, es obligatorio exhibir la etiqueta de eficiencia energética para todos aquellos edificios 
privados que sean frecuentados habitualmente por el público con una superficie útil total superior a 
500 m², para edificios ocupados por autoridades públicas que sean frecuentados habitualmente por 
el público con una superficie útil total superior a 250 m². Para el resto de casos, la exhibición pública 
será voluntaria, de acuerdo con lo que establezca el órgano competente de cada Comunidad 
Autónoma (RD 235/2013). 
Cuando un edificio sea objeto de venta o alquiler, antes de su construcción, el vendedor o arrendador 
deberá facilitar la calificación energética de proyecto del inmueble, expidiéndose posteriormente el 
certificado del edificio terminado una vez construido el edificio.  
Cuando se trata de un edificio existente, se pondrá a disposición del adquiriente el certificado 
energético. Será el órgano competente de la Comunidad Autónoma quien establecerá la forma de 
incluir el certificado energético en la información que el vendedor debe facilitar al comprador. 
Actualmente tenemos el objetivo general de reducir la producción de CO2 así como el consumo 
energético de los edificios, por lo que conocer la calificación energética de un inmueble es muy útil 
al mismo tiempo que es necesario para realizar operaciones de compra-venta. 
Para ello, se pretende reducir la demanda de energía, ya sea de calefacción o de refrigeración de 
los edificios en un 25% (CTE-DB-HE1), emplear energías renovables (CTE-DB-HE4 y HE5), 
aumentar la calidad del aire así como realizar estimaciones del consumo energético de la vivienda 
(CTE-DB-HE2). También es importante informar de forma precisa al propietario del inmueble y darle 
la posibilidad de mejorar la calidad energética de su vivienda.  
En relación a lo comentado hasta el momento, podemos decir que una etiqueta energética se 
compone de los elementos que a continuación se desarrollan (www.certirioja.com  Última visita: 7 
de mayo de 2015): 
- Escala de calificación energética, que consiste en una escala de letras de calificación que será 
atribuida al edificio objeto de la certificación energética en relación a la demanda de energía y a 
las emisiones de CO2. 
- Calificación energética del edificio estudiando, que consiste en el valor de calificación energética 
obtenido por el edificio junto a la letra de la escala que se le atribuye como calificación en relación 
a dicho valor, referente a la demanda de energía y a las emisiones de CO2. 
 
En relación a la demanda de energía, se pueden distinguir distintos tipos (www.certirioja.com  Última 
visita: 7 de mayo de 2015): 
- Demanda de calefacción (kWh/m2): muestra las necesidades de calefacción del edificio objeto del 
estudio a lo largo del año, en base a condiciones normales de funcionamiento y ocupación. Este 
valor dependerá de características propias del edificio tales como la envolvente, el uso o la zona 
climática. 
 
- Demanda de refrigeración (kWh/m2): muestra las necesidades de refrigeración del edificio objeto 
del estudio a lo largo del año, en base a condiciones normales de funcionamiento y ocupación. 
Este valor dependerá de características propias del edificio tales como la envolvente, el uso o la 
zona climática. 
 
 
Por otro lado, en relación a las emisiones de CO2, se pueden distinguir distintos tipos 
(www.certirioja.com  Última visita: 7 de mayo de 2015): 
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- Emisiones de calefacción (kgCO2/m2): muestra las emisiones del edificio objeto del estudio como 
consecuencia de la demanda de calefacción y la eficiencia de las instalaciones que dan servicio a 
dicha demanda, a lo largo del año. Este valor dependerá del consumo energético de la edificación 
asociado a la demanda de calefacción y a las características de las instalaciones del edificio 
mencionadas. 
 
- Emisiones de refrigeración (kgCO2/m2): muestra las emisiones del edificio objeto del estudio como 
consecuencia de la demanda de refrigeración y la eficiencia de las instalaciones que dan servicio 
a dicha demanda, a lo largo del año. Este valor dependerá del consumo energético de la edificación 
asociado a la demanda de refrigeración y a las características de las instalaciones del edificio 
mencionadas. 
 
- Emisiones de ACS (kgCO2/m2): muestra las emisiones del edificio objeto del estudio como 
consecuencia de la demanda de agua caliente sanitaria y la eficiencia de las instalaciones que dan 
servicio a dicha demanda, a lo largo del año. Este valor dependerá del consumo energético de la 
edificación asociado a la demanda de agua caliente sanitaria y a las características de las 
instalaciones del edificio mencionadas. 
 
- Emisiones de iluminación (kgCO2/m2): muestra las emisiones del edificio objeto del estudio  como 
consecuencia de la demanda de iluminación y la eficiencia de las instalaciones que dan servicio a 
dicha demanda, a lo largo del año. Este valor dependerá del consumo energético de la edificación 
asociado a la demanda de iluminación y a las características de las instalaciones del edificio 
mencionadas. 
Otro producto que cuando lo adquirimos en el mercado cuenta con certificación energética, son los 
electrodomésticos.  
 
Atendiendo al RD 235/2013, se ha de realizar la certificación energética de un inmueble en los 
siguientes casos: 
- Edificios de nueva construcción. 
- Edificios o partes de edificios existentes que se vendan o alquilen a un nuevo arrendatario, siempre 
que no dispongan de un certificado en vigor. 
- Edificios o partes de edificios en los que una autoridad pública ocupe una superficie útil total 
superior a 250 m2 y que sean frecuentados habitualmente por el público. 
Se excluyen del ámbito de aplicación: 
- Edificios y monumentos protegidos oficialmente por ser parte de un entorno declarado o en razón 
de su particular valor arquitectónico o histórico. 
- Edificios o partes de edificios utilizados exclusivamente como lugares de culto y para actividades 
religiosas. 
- Construcciones provisionales con un plazo previsto de utilización igual o inferior a dos años. 
- Edificios industriales, de la defensa y agrícolas o partes de los mismos, en la parte destinada a 
talleres, procesos industriales, de la defensa y agrícolas no residenciales. 
- Edificios o partes de edificios aislados con una superficie útil total inferior a 50 m2. 
- Edificios que se compren para reformas importantes o demolición. 
- Edificios o partes de edificios existentes de viviendas, cuyo uso sea inferior a cuatro meses al año, 
o bien durante un tiempo limitado al año y con un consumo previsto de energía inferior al 25 por 
ciento de lo que resultaría de su utilización durante todo el año, siempre que así conste mediante 
declaración responsable del propietario de la vivienda. 
En relación al RD 235/2013, un certificado de eficiencia energética debe contener: 
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- Identificación del edificio o de la parte del mismo que se certifica, incluyendo su referencia catastral. 
- Indicación del procedimiento reconocido al que se refiere el artículo 4 utilizado para obtener la 
calificación de eficiencia energética. 
- Indicación de la normativa sobre ahorro y eficiencia energética de aplicación en el momento de su 
construcción. 
- Descripción de las características energéticas del edificio: envolvente térmica, instalaciones 
térmicas y de iluminación, condiciones normales de funcionamiento y ocupación, condiciones de 
confort térmico, lumínico, calidad de aire interior y demás datos utilizados para obtener la 
calificación de eficiencia energética del edificio. 
- Calificación de eficiencia energética del edificio expresada mediante la etiqueta energética. 
- Para los edificios existentes, documento de recomendaciones para la mejora de los niveles 
óptimos o rentables de la eficiencia energética de un edificio o de una parte de este, a menos que 
no exista ningún potencial razonable para una mejora de esa índole en comparación con los 
requisitos de eficiencia energética vigentes. Las recomendaciones incluidas en el certificado de 
eficiencia energética abordarán: 
 Las medidas aplicadas en el marco de reformas importantes de la envolvente y de las 
instalaciones técnicas de un edificio, y 
 Las medidas relativas a elementos de un edificio, independientemente de la realización de 
reformas importantes de la envolvente o de las instalaciones técnicas de un edificio. 
Las recomendaciones incluidas en el certificado de eficiencia energética serán técnicamente viables 
y podrán incluir una estimación de los plazos de recuperación de la inversión o de la rentabilidad 
durante su ciclo de vida útil. 
Contendrá información dirigida al propietario o arrendatario sobre dónde obtener información más 
detallada, incluida información sobre la relación coste-eficacia de las recomendaciones formuladas 
en el certificado. La evaluación de esa relación se efectuará sobre la base de una serie de criterios 
estándares, tales como la evaluación del ahorro energético, los precios subyacentes de la energía 
y una previsión de costes preliminar. 
Por otro lado, informará de las actuaciones que se hayan de emprender para llevar a la práctica las 
recomendaciones. Asimismo se podrá facilitar al propietario o arrendatario información sobre otros 
temas conexos, como auditorías energéticas o incentivos de carácter financiero o de otro tipo y 
posibilidad de financiación. Para ello se podrán aplicar los criterios correspondientes del Reglamento 
Delegado (UE) n.º 244/2012 de la Comisión, de 16 de enero de 2012 que permite calcular los niveles 
óptimos de rentabilidad de los requisitos mínimos de eficiencia energética de los edificios y de sus 
elementos. 
- Descripción de las pruebas y comprobaciones llevadas a cabo, en su caso, por el técnico 
competente durante la fase de calificación energética. 
- Cumplimiento de los requisitos medioambientales exigidos a las instalaciones térmicas. 
 
 
El certificado de eficiencia energética tendrá una validez máxima de diez años. Transcurrido este 
tiempo, será el órgano competente de cada Comunidad Autónoma en materia de certificación 
energética de edificios quien determine las condiciones y requisitos necesarios para la actualización 
o renovación del certificado. El propietario será el responsable de dicha actualización o renovación, 
quien ha de proceder voluntariamente a la actualización del certificado cuando considere que en su 
vivienda se han dado modificaciones que pueden alterar la calificación energética del inmueble (RD 
2235/2013). 
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Como se ya ha comentado, los edificios consumen aproximadamente un tercio de la energía final 
total de la Unión Europea. En Cataluña, el 62% de las viviendas no cuentan con aislamiento térmico, 
puesto que son anteriores a 1980. Estas cifras dan una idea del potencial de ahorro energético que 
tiene el sector inmobiliario a lago plazo si se aplican medias de eficiencia energética y reducción del 
consumo de energía. De hecho, la Directiva 2010/31/UE está orientada para reducir el consumo de 
energía de los edificios de nueva construcción, con el objetivo de alcanzar edificios cuyo consumo 
de energía sea prácticamente nulo. 
Teniendo en cuenta la situación actual del mercado inmobiliario y de la economía donde se ha 
frenado la construcción de nuevos edificios, el principal campo de actuación para reducir y 
racionalizar el consumo de energía de las edificaciones son las viviendas ya existentes, las cuales 
pueden mejorar su eficiencia energética realizando intervenciones parciales (como puede ser el 
cambio de ventanas) o bien reformas integrales que permitan mejorar los sistemas constructivos e 
instalaciones del edificio. Así pues, la mejora de los cerramientos, la mejora de los aislamientos, la 
renovación de los equipos de climatización o el cambio de algunos hábitos a lo hora de emplear 
estos equipos son algunas de las intervenciones que los propietarios o usuarios de los edificios 
realizan para optimizar la eficiencia energética de su vivienda. Estas intervenciones suelen ser 
amortizadas a corto o medio plazo (Revista Cultura Energética, 2012). 
A continuación se muestra un esquema del consumo de energía y emisiones de CO2 que tienen 
lugar en el ciclo de vida de un edificio: 
 
Fig. 16. Consumo de energía y emisiones de CO2 en el ciclo de vida de un edificio 
Fuente: Revista Cultura Energética, 2012 
 
 
 
9.2. PROCEDIMIENTO PARA REALIZAR CERTIFICACIONES ENERGÉTICAS 
Tras analizar el concepto de certificación energética, surge siguiente cuestión ¿cómo se realiza una 
certificación energética? A continuación, se muestran los pasos a seguir para realizar un certificado 
energético. 
De acuerdo con el Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos del Principado de Asturias, 
para la elaboración del certificado de eficiencia energética es necesario que un técnico certificador 
visite el inmueble para obtener la información de las características constructivas y de las 
instalaciones y sobre las condiciones del entorno, funcionamiento y ocupación. Con esa información, 
el técnico calcula la calificación energética y emite el certificado (www.aparejastur.es  Última visita: 
29 de abril de 2015). 
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El RD 235/2013 define como técnico competente para realizar certificaciones energéticas como 
aquel técnico que esté en posesión de cualquiera de las titulaciones académicas y profesionales 
habilitantes para la redacción de proyectos o dirección de obras y dirección de ejecución de obras 
de edificación o para la realización de proyectos de sus instalaciones térmicas, según lo establecido 
en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación, o para la suscripción de 
certificados de eficiencia energética, o haya acreditado la cualificación profesional necesaria para 
suscribir certificados de eficiencia energética según lo que se establezca mediante la orden prevista 
en la disposición adicional cuarta. 
Por tanto, tras consultar la Ley 38/1999, son técnicos competentes para la elaboración de 
certificados de eficiencia energética en los edificios Arquitectos y Arquitectos Técnicos, además de 
aquellas titulaciones, como ingenieros o ingenieros técnicos, que impliquen conocimientos 
necesarios para poder llevar a cabo la elaboración de la misma. 
Para poder obtener el certificado de eficiencia energética de una edificación en España hay que 
seguir el procedimiento de certificación que viene determinado por ley. Es competencia de las 
comunidades autónomas la aplicación de la ley vigente, el seguimiento del proceso de certificación 
y el mantenimiento del registro de certificados. En el caso de Cataluña, es competencia del Instituto 
Catalán de Energía (Revista Cultura Energética, 2012). 
Para iniciar los trámites para realizar la certificación energética de un inmueble, el propietario del 
edificio o el promotor, ya sea de nueva construcción o existente, será el responsable de solicitar los 
servicios de un técnico habilitado para la realización de la certificación energética dl inmueble, quien 
será el responsable de conservar la documentación. 
Este certificado energético debe dar información únicamente sobre la eficiencia energética del 
edificio, debiendo cumplir los requisitos mínimos exigidos de eficiencia energética establecidos en 
la normativa vigente en el momento de la construcción de la edificación. 
Durante el proceso de certificación el técnico competente deberá realizar las pruebas y 
comprobaciones necesarias para la correcta y oportuna redacción del certificado energético. Para 
ello, se requieren de los planos físicos del inmueble, lo que da una idea previa de los materiales, 
distribución, antigüedad y, por tanto, del posible estado de la vivienda. Tras esta idea inicial, es 
importante desplazarse hasta la vivienda y analizar cada uno de los elementos que influyen en la 
calificación energética de dicho inmueble. Es importante un buen análisis y recogida de datos para 
después volcar dicha información en alguno de los programas informáticos que permiten calculara 
dicha calificación, los cuales se comentan más adelante. 
Una vez obtenido el correspondiente certificado energético, ha de presentarse, bien por el promotor 
o bien por el propietario, al órgano competente de la Comunidad Autónoma en materia de 
certificación energética de edificios, para el registro de estas certificaciones en su ámbito territorial. 
Además, el certificado energético debe estar a disposición de las autoridades competentes en 
materia de eficiencia energética o de edificación que así lo exijan por inspección o cualquier otro 
requerimiento, bien incorporados al Libro del edificio, en el caso de que su existencia sea preceptiva, 
o en poder del propietario del edificio o de la parte del mismo, o del presidente de la comunidad de 
propietarios (RD 235/2013 - www.aparejastur.es - www.caib.es – Última visita: 29 de abril de 2015). 
Es importante destacar que las certificaciones energéticas nos dan dos tipos de calificaciones 
energéticas: por un lado, se mide el consumo de energía necesaria para satisfacer la demanda 
energética del inmueble y, por otro lado, se miden las emisiones de CO2 en condiciones normales 
de uso. 
Para determinar una letra de calificación al inmueble que se está evaluando, se ha de calcular 
primeramente, por un lado el consumo de energía en kWh/m2 y, por otro lado, las emisiones de CO2 
en KgCO2/m2. Con estos datos, se aplicaran una serie de fórmulas para llegar a una letra final que 
será la calificación final del inmueble resultante del proceso de certificación energética. Tanto el 
consumo energético como la demanda energética vienen regulados por el Código Técnico de la 
Edificación (CTE-DB-HE-Ahorro de energía-HE 0: Limitación del consumo energético, 2013). 
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Según una ponencia presentada en ATECYR por José M. Pinazo, basándose en el Real Decreto 
47/2007, por el que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de eficiencia energética 
de edificios de nueva construcción, se realizan distintos tipos de certificados de eficiencia energética 
en función de la fase en la que se encuentre el inmueble, mostrándose esto posteriormente también 
en el RD 235/2013. Así pues, se distinguen las siguientes situaciones. 
En el caso de que se trate de un edificio de nueva construcción, la certificación energética constará 
de dos fases: una certificación energética del proyecto y otra del edificio terminado. El certificado 
energético realizado del proyecto se deberá incorporar al proyecto de ejecución, mostrando la 
calificación obtenida con el proyecto de ejecución del edificio, mientras que el certificado energético 
realizado del edificio terminado, se manifestará que el edificio se ha ejecutado de acuerdo a lo 
establecido en el proyecto de ejecución y que, por tanto, alcanza la calificación energética indicada 
en el certificado energético del proyecto. 
Por lo que respecta a un edificio existente, como se ha comentado con anterioridad, será un técnico 
competente, elegido libremente por la propiedad del edificio (promotor o propietario), quien realizará 
la certificación energética del mismo y la incorporará debidamente al Registro y, además, se 
adjuntará al Libro del edificio. 
También tendrá lugar un control externo de los certificados de eficiencia energética, llevado a cabo 
por el órgano competente de cada Comunidad Autónoma, por lo que la metodología dependerá de 
cada uno de ellos. El control se realizará sobre una selección al azar de certificados de eficiencia 
energética expedidos anualmente. En este control se comprobará la validez de los datos del edificio 
empleados para la expedición del mismo, un análisis de los resultados determinados en el 
certificado, incluyendo las recomendaciones, además de una visita al inmueble para comprobar la 
correspondencia entre lo especificado en el certificado y el edificio certificado. Este control será 
llevado a cabo por la Entidad de Control Acreditada o por técnicos independientes acreditados. Esta 
verificación puede modificar la calificación inicial obtenida, tras comprobar mediante este control 
externo que la calificación obtenida es diferente a la inicial, como resultado de diferencias con las 
especificaciones previstas. En este caso, se le comunicará al promotor o propietario las razones que 
la motivan y un plazo determinado para su subsanación o presentación de alegaciones en caso de 
discrepancia, antes de proceder, en su caso, a la modificación de la calificación obtenida. 
En el caso de Cataluña, para realizar la certificación energética de un inmueble y, posteriormente, 
realizar el registro de la misma, se siguen los pasos siguientes: 
- Obtener el certificado de eficiencia energética del edificio objeto del estudio generado por el 
programa informático elegido según el caso. 
- Realizar una solicitud de inscripción al registro, validarla y obtener el número de "Registro de 
Certificación Energética". 
- Una vez validada la solicitud, se ha de firmar por el promotor o el propietario del edificio y el 
técnico responsable de la certificación energética del proyecto. Incorporará también el visado 
del colegio profesional. 
- Presentar la solicitud de inscripción en el Registro de Certificados de Eficiencia Energética 
adjuntando la documentación adicional requerida en el Instituto Catalán de Energía de la 
Generalitat de Catalunya. También se ha de pagar una tasa que variará en función de tipo de 
inmueble (en ningún caso la tasa será superior a 500€ para edificios de nueva construcción ni 
superior a250€ para edificios existentes). 
- En un plazo máximo de 30 días hábiles, desde la entrada al registro de las solicitudes, el 
promotor recibirá por correo electrónico y en formato PDF la etiqueta de calificación energética 
del edificio en fase de proyecto. Durante este periodo el órgano competente puede requerir toda 
aquella información complementaria que crea oportuna con tal de verificar la calificación 
energética presentada en la solicitud. 
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En las otras comunidades autónomas, los organismos competentes deberán desarrollar un proceso 
similar (Garrido, 2010 – www.icaen.gencat.cat  Última visita: 7 de mayo de 2015). 
 
A continuación, se muestran las etapas del procedimiento de calificación y certificación energética 
para diferentes casos en el ámbito de Cataluña (Revista Cultura Energética, 2012): 
 Certificado de eficiencia energética de proyecto 
- Calificación: procedimiento técnico de cálculo para determinar el comportamiento energético 
mediante cualquiera de los programas reconocidos 
- Certificación: procedimiento administrativo para crear el certificado de eficiencia energética del 
proyecto. En ocasiones, se realiza al mismo tiempo la solicitud de inscripción al registro de 
certificaciones de eficiencia energética de proyectos 
- Presentación en ICAEN del certificado de proyecto visado, la solicitud de inscripción en el 
registro y la documentación anexa 
 
 Ejecución y construcción del edificio 
- Protocolo de inspección, control y seguimiento en la ejecución de la edificación 
 
 
 Certificado de eficiencia energética del edificio terminado 
- Calificación: se modifica cuando ésta varíe  del certificado previo de proyecto 
- Certificación: procedimiento administrativo para crear el certificado de eficiencia energética del 
edificio terminado. Al mismo tiempo, se realiza la solicitud de inscripción al registro de 
certificación energética de edificio terminado 
- Presentación al ICAEN del certificado de eficiencia energética del edificio terminado visado,  la 
solicitud de inspección del registro y la documentación anexa 
- Etiqueta de edificio terminado: el ICAEN lo envía por correo electrónico al promotor o al 
propietario, según el caso 
 
Por otro lado, los pasos a seguir para realizar una certificación energética, según los certificadores 
energéticos entrevistados, serían los siguientes: 
- Localizar el edificio con la referencia catastral que facilita el cliente y ver su orientación. Esto 
permite tener una idea del edificio previa a la visita. 
- Visita al inmueble y toma de los siguientes datos y mediciones: 
o Ancho y alto de fachadas, así como grosor 
o Ancho y alto de ventanas y puertas 
o Color y material de marcos de ventanas y puertas 
o Tipo de vidrio de ventanas y puertas así como el porcentaje del mismo respecto al marco 
o Elementos de sombreamiento sobre el edificio y en las ventanas y puertas (otros 
edificios, árboles, toldos, lamas, retranqueos, etc) 
o Tipo de producción de ACS y calefacción (tipo de equipo generador, potencia, volumen 
de agua acumulada, apuntando marca y modelo si es posible) 
o Tipo de cubierta y suelo, si aplica (Para el caso de un bajo o de un último piso) 
o Resto de elementos que influyen en el informe (por ejemplo equipos de aire 
acondicionado, materiales visibles de fachadas y cubiertas, etc) 
- Se realiza el informe del certificado energético usando un programa informático creado para 
tal fin, como el programa CE3X para el método simplificado o el programa CALENER, entre 
otros. 
- Si el cliente tiene interés, se puede hacer una última fase de mejoras en el certificado que 
permita mejorar la calificación energética del inmueble. 
- Posteriormente se procede al registro del informe en el organismo oficial correspondiente, 
y una vez transcurrido el plazo de tiempo que cada organismo establezca se descarga la 
Etiqueta y se envía toda la documentación al cliente, con las instrucciones de la utilidad de 
cada uno de los documentos enviados. 
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Así pues, según la forma de trabajar de cada uno de los técnicos y de las exigencias específicas de 
cada Comunidad Autónoma, los procedimientos a seguir pueden variar ligeramente. 
 
 
9.3. PROGRAMAS INFORMÁTICOS PARA LA REALIZACIÓN DE CERTIFICACIONES 
ENERGÉTICAS 
Para la elaboración de certificaciones energéticas, existen una serie de programas informáticos 
disponibles para realizar este tipo de certificados energéticos. No obstante, de forma previa a tratar 
los programas en cuestión, se cree necesario hacer referencia a los documentos reconocidos por 
Ministerio en relación a las certificaciones energéticas. 
Con la finalidad de que se cumpla el Procedimiento básico del RD 235/2013, los procedimientos 
llevados a cabo para la calificación de eficiencia energética de un edificio deben ser documentos 
reconocidos por el Ministerio y estar inscritos en el Registro General. El propio RD 235/2013 los 
define como documentos técnicos, sin carácter reglamentario, que cuenten con el reconocimiento 
conjunto del Ministerio de Industria, Energía y Turismo y del Ministerio de Fomento.  
Como viene indicado en el RD 235/2013, se crea en el Ministerio de Industria, Energía y Turismo y 
adscrito a la Secretaria de Estado de Energía, el Registro general de documentos reconocidos para 
la certificación de eficiencia energética, que tendrá carácter público e informativo. 
Los documentos reconocidos podrán ser programas informáticos de calificación de eficiencia 
energética, especificaciones y guías técnicas o comentarios sobre la aplicación técnico-
administrativa de la certificación de eficiencia energética así como cualquier otro tipo de documento 
que facilite la aplicación de la certificación energética, excluyendo los referentes a la utilización de 
un producto o sistema particular o bajo patente (RD 235/2013). 
En relación a las certificaciones energéticas, a continuación se muestran los programas para realizar 
certificaciones que forman parte de los documentos reconocidos por el Ministerio, en relación al tipo 
de edificación (www.aparejastur.es - www.caib.es – Última visita: 29 de abril de 2015). 
 Procedimiento general para edificios en proyecto y terminado 
- Programa informático de referencia Calener 
 
 Procedimiento simplificado para edificios existentes 
- Programa CE3 
- Programa CE3x 
 
 Procedimiento simplificado para edificio de viviendas, ya sean nuevos o existentes y viviendas 
unifamiliares o en bloque 
- Programa CERMA 
 
 Procedimiento simplificado de carácter prescriptivo para la calificación de eficiencia energética 
de edificios de viviendas 
- Tablas CE24 
 
El Instituto Catalán de Energía (ICAEN) presenta una clasificación de las herramientas reconocidas 
por el Ministerio de Industria, Energía y Turismo para realizar certificaciones energéticas en relación 
de si se trata de edificios nuevos o de edificios existentes, la cual se muestra a continuación 
(www.icaen.gencat.cat    Última visita: 7 de mayo de 2015). 
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Fig. 17. Herramientas empleadas para la certificación energética de edificios nuevos 
www.icaen.gencat.cat     
 
 
Fig. 18. Herramientas empleadas para la certificación energética de edificios existentes 
www.icaen.gencat.cat     
 
Los programas informáticos empleados para realizar certificaciones energéticas, siguen criterios 
similares, puesto que se entiende que aplicando cualquiera de ellos se ha de llegar a un mismo 
resultado. Se han de introducir datos referentes a la localización y ubicación del inmueble, al número 
y tipo de dependencias que lo componen, las tipologías de los cerramientos señalando los huecos 
al exterior y como están cerrados, así como los equipos con los que cuenta la vivienda para obtener 
suministro de ACS (agua caliente sanitaria). 
Una vez citados dichos programas y clasificados según su uso general, se procede a hacer una 
breve descripción de cada uno de ellos. 
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Herramientas para realizar certificaciones energéticas 
Calener - LIDER 
Se trata de un programa promovido por el Ministerio de Industria, Turismo y Comercio, a través del 
IDAE, y por el Ministerio de Vivienda. 
Dentro del programa Calener, empleado para edificios en proyecto y terminados, se distinguen 
distintas variantes del programa, empleándose: (www.aparejastur.es - www.calener.es  Última visita: 
30 de abril de 2015). 
- Calener-VYP para la calificación energética de edificios de viviendas y edificios terciarios con 
instalaciones de climatización simples (pequeño y mediano terciario). 
Este programa es de aplicación a edificios de nueva construcción, y en edificios de reforma o 
rehabilitación con una superficie útil superior a 1000 m2, cuando se trate de viviendas. Para el caso 
de edificios pequeños o medianos terciarios, quedan excluidos edificios de construcción provisional 
y edificaciones no mayores a 50 m2. 
- Calener-GT para la calificación energética de grandes edificios terciarios. No puede usarse 
Calener-GT para la calificación de edificios de viviendas que deben ser calificadas con Calener-VY  
Para determinar si un edificio, del sector o terciario, es grande o bien pequeño o mediano (para 
emplear Calener-VYP o bien Calener-GT) debe basarse fundamentalmente en el alcance de dichos 
programas. Así pues, es recomendable el uso de Calener-GT en aquellos casos en los que, debido 
al tipo de sistema que tiene el edificio, no pueda usarse Calener-VYP. 
- PostCalener permite el tratamiento de componentes, estrategias, equipos o sistemas no incluidos 
en los procedimientos originales Calener y su integración con el mismo. 
También hay una aplicación informática conocida como LIDER que permite verificar las exigencias 
de demanda energética establecidas en el CTE-DB-HE, que fue patrocinada por el Ministerio de 
Vivienda y por el Instituto para la Diversificación y Ahorro de la Energía (IDAE). Esta herramienta 
está diseñada para realizar la descripción geométrica, constructiva y operacional de los edificios, 
así como para llevar a cabo los cálculos de demanda energética de los edificios. 
Así pues, también existe la herramienta unificada LIDER-CALENER en una sola plataforma de los 
programas generales oficiales para la evaluación de la demanda energética y del consumo 
energético, así como la adaptación de estas aplicaciones a los cambios introducidos por el DB-HE 
en 2013 (Garrido, 2010 - www.codigotecnico.org   Última visita: 30 de abril de 2015). 
Uno de los certificadores energéticos entrevistado durante el desarrollo de la tesis, comentaba que 
el programa Calener suele emplearse para certificación de edificios donde se va a realizar una 
rehabilitación  y se va a solicitar una ayuda pública, ya que el tiempo que lleva el manejo y la entrada 
de datos de este programa, un usuario particular no lo cubre con los costes a los que quiere el 
certificado energético. 
 
CE3 – CE3X 
Los programas CE3 y CE3X son herramientas informáticas promovidas por el Ministerio de Industria, 
Energía y Turismo, a través del IDAE, y por el Ministerio de Fomento, que permiten obtener la 
certificación de eficiencia energética de un edificio existente (www.minetur.gob.es Última visita: 30 
de abril de 2015) 
El programa CE3 permite incluir archivos con formato .dxg lo que puede facilitar el trabajo si se 
dispone del mismo, lo que suele ser frecuente para edificios de nueva planta. También permite incluir 
datos obtenidos por otros programas como son LIDER y Calener. 
Por otro lado, el programa CE3X no permite incluir información gráfica en formato .dxg como en el 
anterior, por lo que presenta una mayor facilidad para introducir los datos. Este programa se basa 
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en la comparación del edificio a certificar con una base de datos, elaborada tras resultados obtenidos 
tras realizar un gran número de simulaciones con Calener (Barrero, 2012). 
 
CERMA 
El programa informático CERMA consiste en una herramienta que ha sido reconocida por el 
Ministerio de Industria, Energía y Turismo y por el Ministerio de Fomento, y que permite obtener, de 
forma simplificada, la calificación de eficiencia energética de edificios de viviendas.  
Este programa ofrece un estudio detallado que permite mejorar la calificación energética obtenida 
(www.atecyr.org - www.minetur.gob.es   Última visita: 30 de abril de 2015) 
 
TABLAS CE2 
Consisten en documentos técnicos reconocidos por el Ministerio de Industria, Energía y Turismo y 
por el Ministerio de Fomento, que permiten obtener la calificación de eficiencia energética de 
viviendas de forma simplificada mediante el desarrollo de la metodología de cálculo 
(www.minetur.gob.es   Última visita: 30 de abril de 2015) 
 
Como vemos, cada programa tiene un mecanismo de funciona propio, lo que hace que cada uno de 
ellos esté destinado a un tipo de edificación diferente. Sencillamente se requiere de la disposición 
de todos los datos necesarios para introducirlos, para lo cual los propios programas te van guiando, 
simplemente se han de seguir los pasos que se van marcado. 
A continuación, se muestra una tabla donde se recogen distintas herramientas de certificación 
europeas:
 
Fig. 19. Herramientas de certificación energética europeas 
Fuente: Durán, 2014 
 
En relación a las entrevistas realizadas a certificadores energéticos, se plantea que para viviendas 
existentes, el programa informático que más se emplea para realizar certificaciones energéticas es 
el CE3X, en el que se vuelcan todos los datos sobre la vivienda en cuestión tras realizar la visita de 
campo. Suele dar unos resultados bastante predecibles, y, por lo general, se considera que no es 
un programa que esté muy bien preparado pero que, en relación a los precios tan bajos que se 
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pagan por una certificación energética, no se afina mucho y los resultados obtenidos por este 
programa son suficientes, puesto que no se buscan resultados con demasiado nivel de detalle. Si 
se quiere hacer un trabajo con mucha precisión, sería conveniente emplear otro programa. 
 
Para el caso de viviendas nuevas, también se emplea el programa CERMA. 
 
Así pues, se señalan los factores que se deben analizar y tienen influencia en la calificación 
energética del inmueble. A modo de ejemplo, para que se entienda de una forma más explícita el 
funcionamiento de este tipo de programas de certificación energética, se utiliza el programa CERMA 
como referencia y se muestran la distintas pestañas que se han de completar donde se especifica 
la información que se ha de introducir para, finalmente, obtener la calificación del inmueble. Se ha 
elegido este programa como referencia porque es con el que he tenido contacto más directo lo que 
me permite explicarlo desde mi experiencia. 
 
 Título 
Se han de plasmar todos los datos iniciales del inmueble al que se le va a realizar la certificación 
energética incluyendo datos como dirección o año de construcción, así como del técnico que la va 
a realizar, titulación y datos de contacto. 
 
 
             Fig. 20. Pestaña “Titulo” del programa de certificación energética CERMA 
             Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
 
 
 Ciudad/Entorno 
Se ha de indicar la situación regional del inmueble, es decir, a qué provincia, ciudad y municipio 
pertenece la vivienda. 
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           Fig. 21. Pestaña “Ciudad/Entorno” del programa de certificación energética CERMA  
           Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
 
 
 
 Global 
Se marcan características generales de la edificación, tales como el tipo de edificio, el tipo de 
habitación o los puentes térmicos, los cuales se pueden calcular de diferentes maneras según los 
datos que se tengan. Una vez definidas las características generales se detallan las propiedades de 
los distintos elementos estructurales, tales como muros, cubiertas o suelos, sin olvidar la importancia 
de los huecos y los equipos que disponga la vivienda. 
 
                 Fig. 22. Pestaña “Global” del programa de certificación energética CERMA 
                 Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
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 Muros 
Se han de analizar cada uno de los muros que componen la edificación de forma individual, en 
relación a su tipología y orientación. 
 
                  Fig. 23. Pestaña “Muros” del programa de certificación energética CERMA  
                  Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
 
 
 
 Cubiertas 
De la misma forma que sucedía con las cubiertas, se han de analizar cada uno de éstas de forma 
individual, en relación a su tipología y orientación. 
 
 
            Fig. 24. Pestaña “Cubiertas” del programa de certificación energética CERMA 
            Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
 
Aproximación a la influencia de las certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios | Tesis de máster 
Máster en Gestión y valoración urbana | Universitat Politècnica de Catalunya | ETSAB | Checa Noguera, C.                    58 
 Suelos 
Para el caso de los suelos, se siguen los mismos pasos que para los dos casos anteriores de muros 
y cubiertas, es decir, se han de analizar individualmente cada uno de los suelos, en relación a su 
tipología y orientación. 
 
           Fig. 25. Pestaña “Suelos” del programa de certificación energética CERMA  
           Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
 
 Huecos 
En lo que respecta a los huecos, se ha de distinguir primeramente el tipo de hueco, ventana, puerta 
o lucernario. Tras designar la tipología, se han de introducir las medidas de cada uno de los huecos 
así como los materiales que lo cierran y su orientación. 
 
               Fig. 26. Pestaña “Huecos” del programa de certificación energética CERMA 
               Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
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 Equipos 
Es importante señalar los equipos con los que cuenta la edificación para obtener energía, puesto 
que puede tener una influencia considerable en la calificación energética de un inmueble. Por 
ejemplo, una caldera de biomasa favorece un buen resultado. 
 
               Fig. 27. Pestaña “Equipos” del programa de certificación energética CERMA  
               Fuente: Programa de certificación energética CERMA 
 
 
 
 Resultados 
Tras introducir los datos especificados anteriormente en cada uno de los apartados, se obtiene la 
calificación energética del inmueble. 
 
 
9.4. PRÁCTICAS EN EUROPA 
La certificación energética de edificios en Europa ha tenido trayectorias diferentes según el país. 
Por un lado, los países escandinavos y del norte de Europa cuentan con certificación energética 
desde mucho antes de la aprobación de la Directiva. En el resto de casos, el nivel de desarrollo es 
muy variante (Revista Cultura Energética, 2012). 
No obstante, para dar apoyo a los Estados miembro de la UE en la labor de implantar la directiva 
2002/917UE y avanzar en la cuestión de mejora de la eficiencia energética de los edificios, la 
Comisión Europea promovió en 2005 la llamada Concerted Action EPBD (Energy Performance of 
Buildings). Su objetivo consistía en fomentar el diálogo y el intercambio de experiencias y buenas 
prácticas entre los diferentes estados de esta importante legislación europea nacional. Participaron 
29 países cuyas autoridades nacionales establecieron un intenso debate en la búsqueda de 
enfoques comunes para la implementación más efectiva de esta legislación de la UE, donde cada 
uno de los países se encontraba en un momento diferente de transposición (Revista Cultura 
Energética, 2012   -  www.epbd-ca.eu  Última visita: 11 de mayo de 2015) 
En países como Dinamarca, Alemania y Reino Unido, cuentan con un proceso de certificación 
energética de edificios obligatorio para todos los edificios de nueva construcción. En el caso de 
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edificios existentes, sólo Dinamarca cuenta con un mecanismo obligatorio de certificación, teniendo 
otros países procedimientos de carácter voluntario (Garrido, 2010).  
Dinamarca es el Estado miembro de la UE con más tradición en certificación energética. Cuenta con 
dos procesos de certificación energética: ELO, para edificios de más de 1.500 m2 y EM para edificios 
más pequeños a 1.500 m2. Ambos procesos realizan una valoración energética del edificio y 
proponen un plan de mejoras energéticas. La certificación energética es obligatoria para edificios 
residenciales, públicos, comerciales y de servicio privado. Estadísticas realizadas procedentes de 
una base de datos construida sobre la experiencia de tres años y medio de certificación, en la que 
se han analizado 160.000 viviendas en referencia a la calificación energética de edificios 
residenciales en Dinamarca, muestran que la certificación energética ha supuesto costes de unos 
25 millones de euros y que, las medidas que de esta manera se han determinado, pueden ahorrar 
unos 125 millones de euros. Estas medidas suponen para los consumidores ahorros de consumo 
de energía de unos 20 millones de euros anuales (Garrido, 2010 y Duran, 2014). 
Por lo que respecta a Alemania, la certificación energética surgió en 1995, tras la aprobación de la 
primera normativa alemana sobre aislamiento térmico en 1977, donde los requerimientos sobre las 
certificaciones de eficiencia energética dieron lugar a muchos progresos. Como consecuencia, 
surgieron numerosas certificaciones de carácter regional. Por ello, posteriormente se unificó la 
certificación energética para todo el territorio nacional en la denominada Energiepass desarrollada 
por DENA (Agencia de energía alemana), que evalúa el consumo de energía primaria total anual 
(kWh/m2). La certificación energética se hizo obligatoria en Alemania en 2002 para edificios nuevos 
o grandes rehabilitaciones. A partir de 2006, esta certificación tiene carácter obligatorio para todos 
los edificios de nueva construcción y tiene validez de 10 años. La calificación energética se calculaba 
con la demanda de energía primaria o con el consumo de energía, pero a partir de 2008, los 
consumos solo se utilizan para edificios grandes o para edificios pequeños donde se ha aplicado la 
ordenanza solar térmica. Aproximadamente, el 76% de los certificados se realizan con datos de 
consumo y el 24% restante con datos de demanda energética. En Alemania existen dos 
herramientas de certificación energética como son el certificado Passhivhaus, el cual no tiene en 
cuenta la capacidad del edificio ni la zona climática, y el Plus Energy Haus, indicado para viviendas 
que cumplen con la certificación PassivHaus y tienen excedente de producción energética por 
fuentes de energía renovable o cogenación. (Garrido, 2010;  Revista Cultura Energética, 2012 y 
Durán, 2014). 
En el caso de Suecia, el país contaba con leyes de ahorro y de eficiencia energética desde 1994, 
pero no fue hasta 2006 que se aprobó la ley que regula la declaración de eficiencia energética. En 
Suecia hay aproximadamente unas 400 empresas acreditadas (independent expert) para la 
expedición de certificados energéticos. En el caso de edificios nuevos, los cálculos se han de realizar 
con mediciones tomadas dos años después de su construcción. Entre los años 2007 y 2010 se 
emitieron unos 280.000 certificados. Cabe señalar que, a diferencia de con España, en este país no 
se debe pagar ninguna tasa por los certificados energéticos. 
En Francia, en 2006 entró en vigor el llamado Diagnostic de Performance Enérgetique y se ha 
realizado a cuatro millones de edificaciones, aunque no hay un registro administrativo de estos 
documentos. La metodología de cálculo de este tipo de diagnóstico se conoce como 3CL 
(Conventional Consumption Calculation in Housing). La calificación energética se determina 
mediante medidas de consumos o con simulaciones dinámicas. 
Por lo que respecta a Portugal, la conocida Certificaçao Energética e Ar Interior Edifícios está 
totalmente implementada desde 2009, otorgando, a su vez, beneficios fiscales e incentivos para 
adoptar la certificación. En 2010 se otorgaron unos 15.000 certificados al mes, aproximadamente 
3.000 eran para nuevos edificios mientras que los 12.000 restantes eran edificaciones existentes 
(Revista Cultura Energética, 2012). 
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A continuación, se presenta un gráfico donde se muestra el año de introducción de la certificación 
energética de los edificios en los diferentes Estados miembro de la Unión Europea. 
 
Fig. 28. Año de introducción de la certificación energética de los edificios en los diferentes Estados miembro de la Unión Europea  
Fuente: Revista Cultura Energética, 2012 
 
Dentro de los Estados miembro de la UE vemos que se dan situaciones diferentes, puesto que la 
Directiva europea se ha aplicado de forma propia para cada país. En el caso de países como 
Dinamarca, Francia, Alemania, Suiza o Noruega, se tiene en cuenta el indicador de consumo de 
energía primaria, algo muy útil para realizar mejoras de eficiencia energética. 
 A la hora de realizar certificaciones energéticas, no se siguen criterios exactos para todos los 
estados. En el caso de la iluminación, en España únicamente se tiene en cuenta para edificios 
terciarios, mientras que otros países como Dinamarca, Francia, Noruega o Reino Unido lo tienen en 
cuenta también para edificios residenciales. 
Por otro lado, a la hora de establecer distintas zonas climáticas, España divide el país en 12 zonas, 
mientras que otros países realizan muchas menos particiones, mientras que otros directamente no 
distingue entre zonas distintas. En este aspecto, España estaría más avanzada que otros países de 
la UE. 
Otro punto que diferencia las certificaciones energéticas de los diferentes estados es la periocidad 
en la que es obligatorio que éstas se realicen. En el caso de Dinamarca, que se ha de realizar 
anualmente, implica un control más próximo al edificio, algo de lo que España está alejada puesto 
que no existe la misma concienciación en el país que en el caso de Dinamarca (Durán, 2014). 
 
 
9.5. IMPLEMENTACIÓN DE LA CERTIFICACIÓN ENERGÉTICA EN ESPAÑA  
España cuenta con la NBE CT79, invariante desde 1979, que establece una serie de limitaciones 
respecto al coeficiente global de transferencia entre el edificio y el entorno. Se trata de una 
regulación focalizada en las pérdidas de térmicas por transmisión desde el interior del edificio hacia 
el exterior. 
La regulación energética, actualmente, es dada por el Código Técnico de la Edificación, más 
concretamente en el CTE-DB-HE.  Estas regulaciones imponen las limitaciones sobre consumo y 
demanda de energía, el rendimiento de las instalaciones térmicas, la eficiencia energética de las 
instalaciones, la contribución solar mínima de agua caliente sanitaria así como la contribución 
fotovoltaica mínima de energía eléctrica. 
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Tras la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, 
relativa a la eficiencia energética de los edificios implantada en Europa, se aprobó en España el 
Real Decreto 47/2007, por el que se aprueba el procedimiento básico para la certificación de 
eficiencia energética de edificios de nueva construcción, quedando pendiente la regulación de la 
certificación energética de los edificios existentes. En 2010, tuvo lugar la aprobación del texto 
refundido de la Directiva 2010/31/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 
2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios. 
Posteriormente, a través del Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el 
procedimiento básico para la certificación de la eficiencia energética de los edificios, se transpone 
parcialmente la Directiva 2010/31/UE refundiendo el Real Decreto 47/2007, donde, además, se tiene 
en consideración la experiencia de su aplicación en los últimos cinco años. 
 
 
Algunas experiencias en España 
En relación a la información obtenida mediantes las entrevistas realizadas a certificadores 
energéticos, la certificación energética en España permite conocer la eficiencia energética del 
parque de viviendas existentes y cumplir, al mismo tiempo, las exigencias marcadas por la Directiva 
europea cada vez más exigentes. En otras palabras, se trata de la puesta pública de la calidad de 
la edificación que hay en el país.  Esto es conocido por los técnicos y los políticos implicados en el 
tema en cuestión, para el resto de la población, hay un desconocimiento importante, entendiéndolo 
como un papel más que han de realizar, un gasto más que tienen que afrontar. En el caso de pisos 
rehabilitados o con mejoras energéticas, la mejora de la calificación pone de manifiesto el ahorro 
energético que esto implica, una cuestión que tardará en ser asumida por la población, como pasó 
con la certificación energética de los electrodomésticos, donde ahora casi nadie se plantea comprar 
una lavadora clase B, por ejemplo. 
 
 
Sin embargo, conocer la eficiencia energética debería implicar una reducción del consumo de 
energía procedente del petróleo, carbón o energía nuclear. Las certificaciones energéticas se 
realizan, en la mayoría de los casos, porque es un trámite exigido por la Administración. Por lo 
general, se hace de forma poco rigurosa, ya que los precios que se ofertan por este trámite no 
permiten hacerlo con el rigor técnico necesario. 
 
Actualmente, en ocasiones, se realizan las certificaciones energéticas dando más importancia a las 
instalaciones y dejando más de lado el aislamiento y otros elementos de forma más completa, 
cuando lo mejor sería utilizar las instalaciones para mejorar la calificación. 
 
A continuación, se muestran una serie de ejemplos españoles seleccionados de la documentación 
teórica consultada para este trabajo. 
 
Barcelona 
La Agencia Local de Energía de Barcelona, junto con otras entidades tanto públicas como privadas, 
participó en el proyecto europeo CEPEC (Comprehensive Energy Planning in European Cities), el 
cual fue aprobado por el programa europeo ALTENER de la DG TREN de la Comisión Europea en 
2002. 
Este proyecto se llevará a cabo en Barcelona, Berlín y Malmö, mostrándose como una serie de 
acciones, una de las cuales consiste en la definición de una metodología de certificación energética 
de edificios. Para la evaluación de dicha metodología, se evaluaron numerosos edificios privados. 
El proyecto concluyó en 2005 (Garrido, 2010). 
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País Vasco 
En el País Vasco la certificación energética es una cuestión optativa desde 1993. En el período de 
1993 a 2005 se certificaron 15.500 viviendas sobre proyecto y 4.300 viviendas construidas. De las 
viviendas certificadas, el 60% son de promoción pública (VIESA y Departamento de Vivienda del 
Gobierno Vasco). De esta manera, se evaluó el coeficiente de consumo, es decir, el cociente entre 
el consumo del edificio estudiado y el consumo del edificio de referencia. Tanto la metodología como 
la certificación la realiza EVE (Ente Vasco de la Energía). 
Este cociente de consumo medio pasó del 74.2% en el período 1996-1999 a 69.7% en 2000-2003. 
Posteriormente en 2004 alcanzó el valor de 64.4% y en 2005 de 60.3% (EVE, 2005). 
 
Sevilla 
El Ayuntamiento de Sevilla incluyó en la Ordenanza para la gestión local de la energía de Sevilla, 
un apartado sobre la calificación y certificación energética de edificios e instalaciones. 
En este caso, la calificación energética no se expresa con una letra como ocurre en la certificación 
del País Vasco o en la certificación energética a nivel estatal, sino que se trata de una escala de 0 
a 10 puntos, cuya metodología para la atribución de puntos viene determinada en la ordenanza. 
Esta metodología se realiza empleando el procedimiento CEV que se desarrolla de acuerdo con la 
Dirección General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo del Ministerio e IDAE del Ministerio de 
Ciencia y Tecnología, con la asistencia técnica del Grupo de Termotecnia del Departamento de 
Ingeniería y Fluidodinámica de la Escuela Superior de ingenieros de la Universidad de Sevilla. Cabe 
señalar que esta ordenanza está en vigor desde junio de 2002, pero no se han evaluado los 
resultados obtenidos (Garrido, 2010). 
 
Tras el análisis de la certificación energética, se considera necesario mostrar otros instrumentos 
“verdes” de carácter similar a la certificación energética. 
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10. ANÁLISIS DE LOS DIFERENTES MECANISMOS INMOBILIARIOS “VERDES”  
Debida la actual preocupación por el medio ambiente y la sostenibilidad, como ya se ha puesto de 
manifiesto, surgen una serie de mecanismos que se preocupan por la eficiencia energética y el 
mercado inmobiliario “verde”. Uno de estos mecanismos es la certificación energética, la cual se 
trata durante el desarrollo de la tesis de distintos puntos de vista.  
Así pues, además de la certificación energética que otorga la administración de cada uno de los 
países europeos de acuerdo con la normativa vigente, como ya se ha explicado, existen otro tipo de 
certificaciones de carácter voluntario que se pueden aplicar a las edificaciones en relación a su 
eficiencia energética (Revista Cultura Energética, 2012). 
A continuación, se muestran otros mecanismos de certificación energética distintos a la propia 
certificación energética. 
 
LEED (Estados Unidos) 
Las certificaciones LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) son un tipo de 
certificación para construcciones “verdes”, las cuales son desarrolladas por el Consejo de 
Construcción Verde de Estados Unidos (USGBC), exigiendo estándares ambientales para la 
urbanización y la edificación. Más de 14.000 proyectos han seguido las reglas LEED para la 
construcción desde que se crearan en 1998  en Estados Unidos. Este sistema se puede aplicar para 
edificios de nueva construcción o para los ya existentes, el cual se suele emplear, principalmente, 
en Estados Unidos. La última expansión del sistema destacó en 2009, donde estacó el cambio 
climático, el consumo de energía y las emisiones de CO2 (Revista Cultura Energética, 2012; Kóvacs, 
2013,  Arellano, 2015 y www.usgbc.org - Última visita: 22 de abril de 2015). 
Se trata de un método de evaluación de edificios sostenibles con más proyección internacional, 
mediante una serie de parámetros cuantificables. Según  Cenergética, la certificación LEED se basa 
en la incorporación en el proyecto de aspectos relacionados con: 
- El desarrollo sostenible de los espacios libres de la parcela 
- La eficiencia del consumo de agua 
- La eficiencia energética 
- El uso de energías alternativas 
- La mejora de la calidad ambiental interior 
- La selección de materiales y el manejo de desechos en la construcción 
Dentro de los beneficios que podemos describir al implementar una certificación LEED podemos 
mencionar: 
- Una edificación diseñada a partir de las pautas de certificación LEED puede llegar a ahorrar 
entre un 30 y un 50% de energía con respecto a los edificios tradicionales, traduciéndose 
en una disminución de los costos de funcionamiento del edificio. 
- Un edificio certificado LEED aumenta la productividad de los ocupantes, ya que ha sido 
diseñado pensando en la calidad de los espacios habitables, cantidad de iluminación natural 
requerida, niveles acústicos adecuados, control térmico, ventilación suficiente, etc. Todos 
estos aspectos primordiales para mejorar la calidad de vida y salud de los usuarios. 
- Por otra parte, una edificación certificada LEED reduce los efectos negativos de la 
construcción en el medio ambiente, reduce las emisiones de gas efecto invernadero al 
medio ambiente, evitando en daño a la capa de ozono, favorable ante el cambio climático, 
reduce los residuos enviados a los vertederos, conservando los entornos naturales, 
protegiendo los ecosistemas y la biodiversidad. 
- Debemos mencionar también el hecho de que un edificio con certificación LEED se 
promociona con una importante herramienta de marketing, se proyecta como una 
construcción de calidad superior en relación al promedio. El sello le otorga un valor agregado 
reconocido mundialmente, que demuestra un especial compromiso y responsabilidad con 
el medio ambiente y nuestra sociedad. 
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Este tipo de certificaciones se divide en distintos bloques: localización y conectividad idóneas, 
patrón y diseño del desarrollo urbano, infraestructuras y edificios sostenibles, proceso de 
innovación y diseño y créditos de prioridad regional. A su vez, cada uno de estos bloques cuenta 
con distintos puntos concretos a analizar, a los cuales se les otorga una serie de puntos en 
relación a si cumple con ese parámetro. Finalmente, se suman los puntos y se estima la 
certificación según el total de puntos acumulados, pudiendo ser: 
- De 40 a 49 puntos, LEED Certified (Certificado) 
- De 50 a 59 puntos, LEED Silver (Plata) 
- De 60 a 79 puntos, LEED Gold (Oro) 
- 80 o más puntos, LEED Platinum (Platino) 
 (LEED 2009 for Neighborhood Development Rating System, 2011) 
 
                      Fig. 29. Características a evaluar por el programa de certificación LEED I 
                      Fuente: Programa de certificación LEED 
LEED v4 for Neighborhood Development Plan
Project Checklist
Yes ? No
0 0 0 Smart Location & Linkage 28
Y Prereq Smart Location Required
Y Prereq Imperiled Species and Ecological Communities Required
Y Prereq Wetland and Water Body Conservation Required
Y Prereq Agricultural Land Conservation Required
Y Prereq Floodplain Avoidance Required
Credit Preferred Locations 10
Credit Brow nfield Remediation 2
Credit Access to Quality Transit 7
Credit Bicycle Facilities 2
Credit Housing and Jobs Proximity 3
Credit Steep Slope Protection 1
Credit Site Design for Habitat or Wetland and Water Body Conservation 1
Credit Restoration of Habitat or Wetlands and Water Bodies 1
Credit 
1
0 0 0 Neighborhood Pattern & Design 41
Y Prereq Walkable Streets Required
Y Prereq Compact Development Required
Y Prereq Connected and Open Community Required
Credit Walkable Streets 9
Credit Compact Development  6
Credit Mixed-Use Neighborhoods 4
Credit Housing Types and Affordability 7
Credit Reduced Parking Footprint 1
Credit Connected and Open Community 2
Credit Transit Facilities 1
Credit Transportation Demand Management 2
Credit Access to Civic & Public Space 1
Credit Access to Recreation Facilities 1
Credit Visitability and Universal Design 1
Credit Community Outreach and Involvement 2
Credit Local Food Production 1
Credit Tree-Lined and Shaded Streetscapes 2
Credit Neighborhood Schools 1
Long-Term Conservation Management of Habitat or Wetlands and 
Water Bodies
Aproximación a la influencia de las certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios | Tesis de máster 
Máster en Gestión y valoración urbana | Universitat Politècnica de Catalunya | ETSAB | Checa Noguera, C.                    66 
 
                    Fig. 30. Características a evaluar por el programa de certificación LEED II 
                    Fuente: Programa de certificación LEED 
 
 
BREEAM (Reino Unido) 
Las certificaciones BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) fueron desarrolladas en 
1990 inicialmente en Inglaterra. Posteriormente, en 2008, se mejoraron como BREEAM International 
Europe. 
Se valoran diferentes categorías, siendo éstas la gestión, la salud, la energía, el agua y los residuos, 
además del confort interior, la contaminación o el transporte. Dichas categorías se evalúan como 
suficiente, bueno, muy bueno o excelente. 
Este tipo de certificado hace énfasis en la salud y el consumo de energía. El fin de la construcción 
del inmueble no supone el fin del proceso de clasificación, sino que también se valora el 
Yes ? No
0 0 0 Green Infrastructure & Buildings 31
Y Prereq Certif ied Green Building Required
Y Prereq Minimum Building Energy Performance Required
Y Prereq Indoor Water Use Reduction Required
Y Prereq Construction Activity Pollution Prevention Required
Credit Certif ied Green Buildings 5
Credit Optimize Building Energy Performance 2
Credit Indoor Water Use Reduction 1
Credit Outdoor Water Use Reduction 2
Credit Building Reuse 1
Credit Historic Resource Preservation and Adaptive Reuse 2
Credit Minimized Site Disturbance 1
Credit Rainw ater Management 4
Credit Heat Island Reduction 1
Credit Solar Orientation 1
Credit Renew able Energy Production 3
Credit District Heating and Cooling 2
Credit Infrastructure Energy Efficiency 1
Credit Wastew ater Management 2
Credit Recycled and Reused Infrastructure 1
Credit Solid Waste Management 1
Credit Light Pollution Reduction 1
0 0 0 Innovation & Design Process 6
Credit Innovation  5
Credit LEED® Accredited Professional 1
0 0 0 Regional Priority Credits 4
Credit Regional Priority Credit: Region Defined 1
Credit Regional Priority Credit: Region Defined 1
Credit Regional Priority Credit: Region Defined 1
Credit Regional Priority Credit: Region Defined 1
0 0 0 PROJECT TOTALS  (Certification estimates) 110
Certified:  40-49 points,  Silver:  50-59 points,  Gold:  60-79 points,  Platinum:  80+ points
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mantenimiento y funcionamiento del edificio construido (Revista Cultura Energética, 2012, Kovács, 
2013 y www.breeam-org  -  Última visita: 22 de abril de 2015). 
 
 
Green Star (Australia) 
La certificación Green Star fue propulsada por la GBCA (Green Building Council of Australia) en 
2003. Ofrece un esquema de evaluación referente al diseño del medio ambiente y los logros 
alcanzados por los edificios. Este tipo de certificación ha sido adoptado principalmente por Australia, 
Nueva Zelanda y Sudáfrica. 
Con la certificación Green Star se valoran los aspectos de gestión, confort interior, energía, 
transporte, agua, materiales, el uso del suelo y de la ecología, las emisiones así como la innovación. 
Con este mecanismo de evaluación, se pueden obtener un máximo de 142 puntos. Según los puntos 
que se consigan, existen distintas categorías, que están simbolizadas por estrellas: 
- De 45 a 59 puntos: 4 Estrellas → Best Practice 
- De 60 a 74 puntos: 5 Estrellas → Australian Excellence 
- 75 puntos o más: 6 Estrellas → World Leadership 
Las categorías de 1, 2 y 3 estrellas suponen que la edificación no es eficiente energéticamente. 
Cabe señalar que no todos los créditos se pueden obtener para cada proyecto, por lo que hace que 
este certificado será más flexible (Kovács, 2013). 
 
DGNB (Alemania) 
Alemania cuenta con el mecanismo DGNB (Deusche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen) de 
planificación y evaluación de edificios sostenibles promovido por el Consejo de Construcción 
Sostenible de Alemania (DGNB) en colaboración con el Ministerio Federal de Transporte, 
Construcción y Desarrollo Urbano de Alemania. Fue fundado en Stuttgart en 2007 con el objetivo de 
promover la construcción sostenible y económicamente más eficiente. El DGNB abarca todos los 
aspectos relacionados con la construcción sostenible en busca de una perspectiva completa sobre 
la calidad. Dentro de estos aspectos, destacan criterios ecológicos, económicos, socioculturales y 
funcionales además de las técnicas y procesos llevados a cabo junto con la ubicación del inmueble 
en relación a su uso (Detail Das Architekturportal, Armstrong y DGNB-System). 
Tras esta evaluación, se puede alcanzar un total de 60 puntos. Según la puntuación, destacan tres 
categorías  
- Del 50% al 64%: Bronce 
- Del 65 al 79%: Plata 
- Al menos el 80% de la puntuación: Oro 
El DGNB, además de otorgar la certificación estándar a los edificios terminados, evalúa y otorga un 
pre-certificado DGNB a proyectos de construcción que se encuentren en fase de planificación o de 
construcción. 
En España, actualmente existe un convenio de colaboración del Colegio de Ingenieros Industriales 
de Cataluña con el DGNB que pretende promocionar este sistema de certificación en nuestro país 
y dar formación a los técnicos. Esta certificación, se realiza en España mediante un auditor del 
sistema internacional, quien hace llegar la información a la sede central del DGNB en Stuttgart, 
donde es revisada y evaluada, y con dicha conformidad, se otorga el correspondiente certificado 
DGNB. 
Actualmente el edificio de oficinas ARAC de Barcelona cuenta con la calificación DGNB Bronce 
(Zeroconsuling). 
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HQE (Francia) 
La herramienta de certificación HQE (Haute Qualité Environnementale) surgida en Francia para 
mejorar la calidad ambiental de los edificios nuevos y existentes de sectores residencial, terciario  e 
industrias y, además, a carreteras y autopistas. Pretende proporcionar trabajos saludables y 
confortables cuyos impactos sobre el medio ambiente sean lo menos perjudiciales posibles durante 
todo el ciclo de vida del inmueble. 
Se trata de un proceso multi-criterio que se basa en que un edificio debe cumplir con un uso y 
garantizar el marco adecuado de vida para los usuarios. La propuesta sigue dos elementos: 
primeramente un sistema de gestión medioambiental (SME) de la operación en la cual la autoridad 
contratante establecerá sus objetivos para la operación junto con el papel de las diferentes partes 
involucradas en el proyecto. Por otro lado, con un elemento operativo aplicando la Calidad de 
Construcción Medioambiental (EBQ), el cual presenta varios objetivos, agrupados en 4 grupos con 
el fin de crear un perfil de calidad ambiental del edificio, que permiten estructurar la respuesta 
técnica, arquitectónica y económica de los objetivos del cliente: 
- Eco-construcción 
 Relación armoniosa entre los edificios y su ambiente inmediato 
 Elección integrada de productos y materiales de construcción 
 Molestia del edificio baja 
 
- Eco-gestión 
 Gestión de la energía 
 Gestión del agua 
 Gestión de residuos causados por actividades 
 Gestión de servicios y mantenimiento 
 
- Confort 
 Confort higrométrico 
 Confort acústico 
 Confort visual 
 Libre de malos olores 
 
- Salud 
 Calidad sanitaria de las zonas 
 Buena calidad del aire 
 
Finalmente, se establecerán una serie de indicadores de desempeño de los objetivos planteados, 
habiendo tres categorías posibles: nivel bajo, nivel alto y nivel muy alto. El Novotel Paris Gare-
Montparnasse ha sido el primer hotel HQE de Francia (Interfaceflor y Assohqe). 
 
CASBEE (Japón) 
CASBEE (Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency) se trata de una 
herramienta para evaluar y calificar el desempeño ambiental de los edificios y el entorno construido. 
Este mecanismo fue desarrollado teniendo en cuenta las siguientes políticas: 
- El sistema debe ser estructurado para otorgar altas evaluaciones a los edificios superiores, 
mejorando así los incentivos a los diseñadores y otros. 
- El sistema de evaluación debe ser tan simple como sea posible.  
- El sistema debe ser aplicable a los edificios en una amplia gama de tipos de edificios. 
- El sistema debe tener en cuenta las cuestiones y problemas propios de Japón y Asia. 
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CASBEE surgió en 2001 en Japón y, desde entonces, se han desarrollado distintas variantes 
tales como (www.ibec.or.jp Última visita: 5 de mayo de 2015) 
- CASBEE for Building (New Construction)  
- CASBEE for Building (Existing Building) 
- CASBEE for Building (Renovation) 
- CASBEE for Market Promotion 
- CASBEE for Heat Island 
- CASBEE for Urban Development  
- CASBEE for Cities  
- CASBEE for Home (Detached House)  
Cabe señalar la dificultad para encontrar información en relación a este mecanismo, motivo por el 
que no es muy extenso.  
 
 
Herramienta VERDE 
La certificación Verde es la única creada en España que evalúa el potencial de un edificio para 
reducir su impacto ambiental en comparación con un stándarrd. Se trata de una Certificación 
Ambiental Verde que supone el reconocimiento de los valores medioambientales de un edificio 
mediante la aplicación de una metodología de evaluación reconocida internacionalmente, lo que 
supone un valor añadido para el inmueble. Esta herramienta surgió en 2003 inspirándose en la 
herramienta SBTool del Green Building Challenge de Canadá (actual iiSBE), cuyos objetivos son 
calcular los impactos generados por un edificio durante su ciclo de vida útil así como desarrollar 
sistemas de evaluación que tengan en cuentas las distintas prioridades, tecnologías, técnicas 
constructivas así como valores culturales propios del lugar. Finalmente, fue creada en 2009 por la 
Green Building Council España, una asociación sin ánicmo de lucro que reúne distintos 
representantes del sector de la edificación  (Revista Cultura Energética, 2012, 
www.knaufinsulation.es y www.gbce.es  – Última consulta: 11 de mayo de 2015). 
Este tipo de certificación debe ser otorgada por la Organización GBCe, Green Building Council 
España, afiliada a la Asociación Internacional World Green Building Council, GBCe. La organización 
que haga tal reconocimiento debe ser independiente tanto del promotor como del proyectista (Zero-
consulting). 
Este mecanismo de calificación VERDE cuenta con distintos ámbitos trabajando con un sistema de 
puntos que se distribuyen entre los mismos, siendo éstos: 
- Parcela y emplazamiento 
- Energía y atmósfera 
- Recursos naturales 
- Calidad ambiental interior 
- Aspectos sociales y económicos 
Los criterios de sostenibilidad se valoran en relación a las medidas reductoras del impacto que se 
han recogido inicialmente en las estrategias, teniendo en cuenta las cargas ambientales y su 
impacto, siendo éstas el uso de recursos y la producción de residuos, ruidos así como emisiones 
nocivas para el suelo, el agua y el aire (Knaufinsulation). 
Atendiendo a criterios de sostenibilidad, el Código Técnico de la Edificación y a la normativa 
española en vigor en esta materia, tiene lugar un sistema de certificación propio para el territorio 
español con el fin de contribuir a la transformación del mercado hacia un parque edificado más 
sostenible. En España, por tanto, se reconoce reducción del impacto ambiental del edificio evaluado 
comparándolo con un edificio de referencia, siendo éste un edificio estándar realizado cumpliendo 
las exigencias mínimas fijadas por las normativas y la práctica común (Zero-consulting). 
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Se pueden certificar edificios de uso residencial, de oficinas o comerciales, pudiendo estar en fase 
de proyecto o ya acabados. 
Se establecen seis niveles de certificación  que van de 0 hojas verdes a 5 hojas verdes. Según el 
porcentaje de puntuación resultante, se obtendrá una certificación que irá en función del número de 
hojas: 
- Menos de 30% (0,0-0,5 puntos) → 0 Hojas 
- Entre 30-40% (0,5-1,5 puntos) → 1 Hojas 
- Entre 40-50% (1,5-2,5 puntos) → 2 Hojas 
- Entre 50-60% (2,5-3,5 puntos) → 3 Hojas 
- Entre 60-80% (3,5-4,5 puntos) → 4 Hojas 
- Entre 80-100% (4,5-5,0 puntos) → 5 Hojas 
 
Minergie 
La certificación Minergie se trata de una etiqueta de calidad que se le otorga a los edificios de bajo 
consumo energético. En 1994 surgió esta certificación en Suiza de manos de Heinz Uebersax y 
Ruedi Kriesi, año en el que se construyeron las primeras viviendas bajo este criterio. Este 
mecanismo se implantó inicialmente por los rincones suizos Zuric y Berna, fundándose un año 
después la Minergie Association.  
Actualmente, esta certificación pertenece a la Confederación Suiza y al Principado de 
Liechhtenstein, con la colaboración del comercio y de la industria. El principal indicador de calidad 
de la construcción que se emplea es el consumo específico de energía (Revista Cultura Energética, 
2012 y www.minergie.ch Última visita: 11 de mayo de 2015). 
A continuación, se muestra una comparación de los diferentes estándares mundiales: 
 
Fig. 31. Comparación de los diferentes estándares mundiales 
Fuente: Duran, 2014 
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Análisis crítico de los mecanismos “verdes” 
Estos mecanismos que se han expuesto, han surgido ante la necesidad de conocer la eficiencia 
energética de un inmueble. 
Todos ellos se basan en las ideas similares relacionadas con el confort interior de la vivienda, la 
eficiencia energética en relación a los consumos y las fuentes de energía con las que cuenta el 
edificio para satisfacer las necesidades de sus ocupantes, así como materiales, orientación y la 
envolvente de la edificación. 
La diferencia entre estos mecanismos es, principalmente, la forma de trabajar las ideas 
mencionadas en el párrafo anterior y la manera de evaluar dichos conceptos. También la forma de 
dar los resultados es diferentes puesto que, por ejemplo, en el caso de la certificación energética, el 
resultado se refleja en una letra que puede variar de A (mejor calificación) a G (peor calificación), 
mientras que en otros casos, como por ejemplo, en Green Star se da una serie de puntos que 
equivale a una serie de estrellas, de forma similar ocurre en LEED, que se dan una serie de puntos 
que, en este caso, equivale a un tipo de certificado u otro. Por otro lado, en el DGNB se atribuye un 
porcentaje equivalente a una categoría. 
En mi opinión, no es tanto que un mecanismo sea mejor que otro, tampoco me encuentro en 
condiciones de hacer una valoración de este tipo puesto que no he tenido la oportunidad de trabajar 
con estos mecanismos. Si bien considero que se trata más bien de preferencias de un mecanismo 
u otro según el país, siendo, por ejemplo, la herramienta LEED más común en EEUU, Breeem en 
Reino Unido y Green Star en Australia, entre otros casos, siendo así en relación a donde surgió 
cada uno de estos mecanismos. En el caso de España, la certificación energética es la más común, 
tal y como manifestaron los certificadores energéticos a quienes he tenido la oportunidad de 
entrevistar como parte de esta tesis. 
 
 
Otras herramientas “verdes” 
Las herramientas “verdes” que se muestran a continuación, no son de evaluación, sino que son 
instrumentos que ayudan a la introducción de mejoras verdes en la vivienda. 
 
Energy Passport  
En Alemania, desde 2008, cada propietario cuenta con lo que se denomina “Energy Passport”  en 
el que se muestra la eficiencia energética del inmueble. Existen dos tipos de “Energy Passport”, uno 
está basado en la energía consumida por la edificación en los últimos años y otro basado en la 
energía necesaria demandada por el edificio, el más común es el tipo definido primeramente. Este 
documento debe ser presentado compradores e inquilinos, donde cabe señalar que muchos de 
estos pasaportes muestran cifras erróneas para hacer negocio (ponencia presentada en una 
asamblea de TEGOVA por Dipi-ing Bernhard Bischoff, 2014).  
 
Eco-hipoteca 
Otra cuestión interesante es la aparición de lo que se conoce como eco-hipoteca con la intención 
de mejorar la calificación energética de los inmuebles. Dicha eco-hipoteca se trata de un tipo de 
préstamo hipotecario que promueve la mejora de la eficiencia energética de las viviendas, regulado 
por el RD 235/2013, que consiste en asignar un tipo de interés menor cuanto mejor sea la calificación 
energética del inmueble. De esta manera, aquellas viviendas más eficientes energéticamente que 
cuenten con el certificado energético en vigor podrán acceder a un tipo de préstamo hipotecario con 
un tipo de interés más bajo.  
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Este tipo de préstamos hipotecarios son otorgados por los Triodos Bank, un modelo de banca ética 
y sostenible de origen holandés que se creó en 1980. Estos bancos tienen objetivos distintos a los 
demás bancos, ya que su objetivo principal no es obtener el mayor beneficio de sus productos o la 
especulación sino que priorizan mejorar el impacto social y medioambiental de sus actividades. Así 
pues, se ponen en contacto inversores y ahorradores por un lado junto con emprendedores y 
organizaciones que desarrollan sociales, culturales y medioambientales por otro, con el objetivo 
común de que dichas actividades beneficien a la sociedad y al medio ambiente. 
 
Libros verdes  
Los libros verdes son unos documentos que publica la Comisión Europea sobre distintos temas para 
estimular una reflexión a nivel europeo sobre el tema tratado en cuestión, siendo la energía 
sostenible, competitiva y segura  (2006) uno de los temas tratados, junto con los cambios 
demográficos o la solidaridad entre generaciones.  En estos libros intervienen distintas partes 
interesadas que son invitadas, como organismos o particulares, en la participación a un proceso de 
consulta o de debate sobre las propuestas presentadas, lo que puede dar lugar a desarrollos 
legislativos que se ven reflejados posteriormente en los llamados Libros Blancos. 
 
La certificación de vivienda pasiva (Passivhaus)  
Alcanzar el reto de que un edificio reduzca los consumos de energía a prácticamente cero, como 
propone la Directiva europea de eficiencia energética, se basa en un modelo de vivienda pasiva, 
concepto que surgió en Estados Unidos a principios de los años 80. 
El concepto estándar de vivienda pasiva fue desarrollado por investigadores de Estados Unidos, 
Suecia y Alemania (passivhaus o passive house). En 1990 se construyó en Darmstadt (Alemania) 
el primer edificio basado en el concepto de vivienda pasiva. 
Este tipo de edificaciones están diseñadas para conseguir las condiciones de consumo interior con 
un consumo de energía muy bajo, conseguido con un elevado grado de aislamiento y cerramientos 
exteriores. 
La norma alemana Passivhaus establece unas necesidades de calefacción por debajo de los 15 
kWh/m2/año y una demanda de energía final inferior a 50 kWh/m2/año. Esto se alcanza con una 
pérdida de energía mínima, aprovechando la energía solar para así conseguir aparatos eléctricos 
de coste cero. 
Para tener una demanda baja de calefacción de los edificios es necesario un alto grosor de los 
aislamientos de los cerramientos macizos, una reducida transmitancia térmica de las carpinterías y 
una baja permeabilidad de los cerramientos exteriores, para lo que se realizan pruebas de 
estanqueidad (Revista Cultura Energética, 2012). 
 
De esta manera, concluiría el apartado teórico de la tesis donde se ha analizado la certificación 
energética junto con una serie de cuestiones relacionadas con la misma, además de otra serie de 
mecanismos “verdes”. Así pues, pasamos al análisis empírico, desarrollado en el capítulo siguiente. 
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CAPÍTULO IV. ANÁLISIS EMPÍRICO DE LA INFLUENCIA DE LAS CERTIFICACIONES 
ENERGÉTICAS  
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CAPÍTULO IV. ANÁLISIS EMPÍRICO DE LA INFLUENCIA DE LAS CERTIFICACIONES 
ENERGÉTICAS  
Tras analizar la certificación energética desde una perspectiva teórica, a continuación, se estudia 
desde varios estudios de campo, de una forma práctica. 
Quisiera señalar que, al inicio del análisis práctico, se planteó realizar un estudio de mercado donde 
se analizarían los precios de las viviendas con y sin certificación energética, del mismo periodo de 
tiempo, a modo de poder comparar. Estos precios se pretendían obtener de portales inmobiliarios 
realizando un estudio de mercado, el cual, se comenzó a realizar para viviendas situadas en la zona 
derecha del ensanche. Este tipo de análisis finalmente se descartó, puesto que la mayoría de las 
viviendas mostraban tener el certificado energético “en trámite”, lo que supuso un problema para 
realizar dicho análisis, el cual iba a ser respaldado por un registro realizado por el Instituto de 
Energía Catalán, perteneciente a la Generalitat de Catalunya, donde están inscritos los inmuebles 
que, hasta el momento, poseen con certificación energética, lo que facilita la identificación de los 
inmuebles certificaciones y su calificación. 
Como se ha comentado en un capítulo anterior, el análisis empírico de este trabajo finalmente se 
desarrolla con la ayuda de una serie de entrevistas dirigidas a profesionales tales como son los 
certificadores energéticos así como encuestas realizadas a la población en Barcelona. A 
continuación, se analiza más detalladamente cada una de estas cuestiones. 
 
11. ENTREVISTAS A DIRIGIDAS A CERTIFICADORES ENERGÉTICOS  
Se han realizado una serie entrevistas a certificadores energéticos con el fin de obtener información 
a partir de experiencia profesional de quienes se dedican a la certificación energética, quienes nos 
pueden aportar datos desde un punto de vista técnico. 
Estas entrevistas se enviaron previamente por correo a los entrevistados para que conociesen las 
preguntas y ponerles en situación. Debido a que las personas entrevistadas se encontraban en otra 
ciudad, se han realizado las entrevistas de forma telefónica y, para dejar constancia de ello, se ha 
grabado la conversación con la previa autorización de la persona entrevistada. Estas grabaciones 
se adjuntan el CD entregado. 
Para ello, se han planteado una serie de cuestiones para conocer la relación que ha tenido el 
certificador energético con las certificaciones energéticas y las conclusiones que puedan extraer de 
su trabajo en relación a las mismas. También se plantean preguntas para conocer el grado de 
influencia que tienen las certificaciones en los solicitantes así como el proceso que llevan a cabo los 
certificadores para realizar este tipo de documentos. El modelo de entrevista se adjunta en el Anexo 
1. Entrevista dirigida a certificadores energéticos. 
De esta manera, se han realizado siete entrevistas con el fin de analizar la posible influencia que 
puedan tener las certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios desde la perspectiva de los 
certificadores energéticos. 
 
 
11.1. ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS 
En cuanto a los resultados obtenidos, se muestran las ideas extraídas para cada una de las 
cuestiones de las entrevistas realizadas, de forma general. Cada una de las encuestas realizadas 
por las distintas personas entrevistadas. 
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1. ¿Ha realizado alguna certificación energética? En caso afirmativo, ¿Podría extraer alguna 
conclusión referente al motivo de la realización de la misma o a resultados generales? 
 
Los clientes suelen solicitar las certificaciones energéticas porque es un documento requerido por 
la normativa vigente para realizar operaciones de compra-venta o alquiler de un inmueble. Para ellos 
las certificaciones energéticas no es más que un mero trámite. 
 
Para el caso de edificios terciarios, se han realizado por un requerimiento de la Administración, en 
ocasiones, para solicitar algún tipo de subvención. 
 
Los resultados obtenidos, suelen ser calificaciones muy bajas (generalmente, una calificación de  E 
o por debajo de ésta), ya que la mayoría son edificios antiguos. Hay quien plantea que esto es 
debido a la forma de construir en España y que debería de realzarse antes de proyectar las 
viviendas. 
 
 
 
2. ¿Conoce el grado de influencia de la certificación energética en los usuarios? ¿Lo tienen en 
cuenta en el caso de ser propietarios? ¿Y en el caso de ser inquilinos? 
 
Los resultados de la certificación energética no suelen tener trascendencia ni para propietarios, ni 
para inquilinos. Se trata de un mero trámite para poder vender o alquilar, o bien para solicitar 
subvenciones. La gente todavía no es consciente de la importancia de este certificado y de la 
ecoeficiencia, ni entienden lo que es ni les interesa tampoco. Los propietarios entienden la 
certificación energética como un impuesto más que han de pagar y los inquilinos, en su mayoría, 
desconocen que la vivienda que van a alquilar tiene que contar con certificado energético, por lo 
que no lo exigen para mirarlo antes de decidir alquilar una vivienda u otra. 
 
No suele tener excesiva transcendencia en el solicitante y que éste solicite información para realizar 
mejoras y así mejorar la calificación del inmueble. La realidad es que debería tener importancia e 
influenciar a la hora de tomar decisiones, pero no es lo que ocurre. Hay quien opina que debería de 
haber una divulgación importante sobre este tema para que la población sea consciente, y que es 
responsabilidad de las Administraciones Públicas. 
 
 
 
3. ¿Conoce los motivos que llevan a un propietario a solicitar la certificación energética de su 
inmueble? 
 
Los motivos que llevan a un propietario a realizar el certificado energético de su vivienda es porque 
lo necesita para realizar algún trámite, es decir, no lo hace por voluntad propia, sino por obligación. 
Para ellos es un impuesto más y no son conscientes de las consecuencias que puede tener. La 
realidad es que conciencia social de la eficiencia energética está lejos de conseguirse, no está nada 
asumido. Si no fuese exigido, se solicitaría en contadas ocasiones. La mayoría de la población cree 
que los que pensamos que la certificación tiene sentido somos unos locos. 
 
 
 
4. Según su experiencia, ¿Qué considera que implica la certificación energética en España?  
 
La certificación energética en España permite conocer la eficiencia energética del parque de 
viviendas existentes y cumplir, al mismo tiempo, las exigencias marcadas por la Directiva europea 
cada vez más exigentes. En otras palabras, se trata de la puesta pública de la calidad de la 
edificación que hay en el país.  Esto es conocido por los técnicos y los políticos implicados en el 
tema en cuestión, para el resto de la población, hay un desconocimiento importante, entendiéndolo 
como un papel más que han de realizar, un gasto más que tienen que afrontar. En el caso de pisos 
rehabilitados o con mejoras energéticas, la mejora de la calificación pone de manifiesto el ahorro 
energético que esto implica, una cuestión que tardará en ser asumida por la población, como pasó 
con la certificación energética de los electrodomésticos, donde ahora casi nadie se plantea comprar 
una lavadora clase B, por ejemplo. 
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Sin embargo, conocer la eficiencia energética debería implicar una reducción del consumo de 
energía procedente del petróleo, carbón o energía nuclear. Las certificaciones energéticas se 
realizan, en la mayoría de los casos, porque es un trámite exigido por la Administración. Por lo 
general, se hace de forma poco rigurosa, ya que los precios que se ofertan por este trámite no 
permiten hacerlo con el rigor técnico necesario. 
 
Actualmente, en ocasiones, se realizan las certificaciones energéticas dando más importancia a las 
instalaciones y dejando más de lado el aislamiento y otros elementos de forma más completa, 
cuando lo mejor sería utilizar las instalaciones para mejorar la calificación. 
 
 
 
5. ¿Podría explicar, brevemente, qué tipo de mecanismo emplea para realizar la certificación 
energética de un inmueble? 
 
Los pasos a seguir para realizar una certificación energética serían los siguientes: 
- Localizar el edificio con la referencia catastral que facilita el cliente y ver su orientación. Esto 
permite tener una idea del edificio previa a la visita. 
- Visita al inmueble y toma de los siguientes datos y mediciones: 
o Ancho y alto de fachadas, así como grosor 
o Ancho y alto de ventanas y puertas 
o Color y material de marcos de ventanas y puertas 
o Tipo de vidrio de ventanas y puertas así como el porcentaje del mismo respecto al marco 
o Elementos de sombreamiento sobre el edificio y en las ventanas y puertas (otros 
edificios, árboles, toldos, lamas, retranqueos, etc) 
o Tipo de producción de ACS y calefacción (tipo de equipo generador, potencia, volumen 
de agua acumulada, apuntando marca y modelo si es posible) 
o Tipo de cubierta y suelo, si aplica (Para el caso de un bajo o de un último piso) 
o Resto de elementos que influyen en el informe (por ejemplo equipos de aire 
acondicionado, materiales visibles de fachadas y cubiertas, etc) 
- Se realiza el informe del certificado energético usando un programa informático creado para 
tal fin, como el programa CE3X para el método simplificado o el programa CALENER, entre 
otros. 
- Si el cliente tiene interés, se puede hacer una última fase de mejoras en el certificado que 
permita mejorar la calificación energética del inmueble. 
- Posteriormente se procede al registro del informe en el organismo oficial correspondiente, 
y una vez transcurrido el plazo de tiempo que cada organismo establezca se descarga la 
Etiqueta y se envía toda la documentación al cliente, con las instrucciones de la utilidad de 
cada uno de los documentos enviados. 
 
 
 
6. ¿Qué opinión tiene sobre los programas informáticos disponibles para la realización de 
certificaciones energéticas? ¿Considera que dan buenos resultados? 
 
Para viviendas existentes, el programa informático que más se emplea para realizar certificaciones 
energéticas es el CE3X, en el que se vuelcan todos los datos sobre la vivienda en cuestión tras 
realizar la visita de campo. Suele dar unos resultados bastante predecibles, y, por lo general, se 
considera que no es un programa que esté muy bien preparado pero que, en relación a los precios 
tan bajos que se pagan por una certificación energética, no se afina mucho y los resultados 
obtenidos por este programa son suficientes, puesto que no se buscan resultados con demasiado 
nivel de detalle. Si se quiere hacer un trabajo con mucha precisión, sería conveniente emplear otro 
programa. 
 
Para el caso de viviendas nuevas, también se emplea el programa CERMA. 
 
 
7. ¿Ha realizado algún otro tipo de valoración energética de un inmueble que no sea la certificación 
energética? En caso afirmativo, ¿Qué tipo de certificado ha realizado? 
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La mayoría han realizado básicamente certificaciones energéticas, salvo algún caso puntual que en 
alguna ocasión ha realizado otro tipo de certificados como auditorias energéticas, pero de forma 
puntual, siendo la certificación energética el certificado energético más común. 
 
 
 
8. Para concluir, ¿Considera que las certificaciones energéticas realmente influyen en el valor de 
un inmueble? ¿Tiene constancia de ello? 
 
Las certificaciones energéticas deberían tener influencia en el valor de un inmueble pero, hoy en 
día, no tiene influencia en el valor del inmueble ya que la población no tiene asumida la certificación 
energética, por lo que no le da ningún valor añadido a su vivienda que ésta tenga una mejor 
calificación energética, aunque no debería de ser así y, en el futuro, es una cuestión que debería 
estar más asumida y debería cambiar. La población, simplemente ve la certificación energética como 
un trámite más que han de realizar en una operación de alquiler o de compraventa. 
 
Estas respuestas mostradas, se incluyen en el desarrollo del documento, a fin de enlazarlas con el 
desarrollo de la tesis. 
Tras dicho análisis de las respuestas, se puede concluir de forma general que la población no tiene 
asumido el concepto de certificación energética y lo que ésta implica. Se ha notado bastante 
descontento por parte de los certificadores energético, ya que consideran que es un trabajo que no 
está bien valorado, puesto que no se le da la importancia que debería tener y está muy mal pagado, 
por lo que los técnicos no se esfuerzan en realizar un trabajo con demasiado detalle. 
La información obtenida mediante las entrevistas presentadas, se complementa con una serie de 
encuestas realizadas en Barcelona que se muestran en el siguiente apartado. 
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12. ENCUESTAS REALIZADAS PARA EL ANÁLISIS DE LA INFLUENCIA DE LAS 
CERTIFICACIONES ENERGÉTICAS EN BARCELONA  
Se ha realizado una encuesta en distintos puntos de la ciudad de Barcelona, que se han considerado 
de características diferentes y a personas con distintos perfiles, sobre la disponibilidad a pagar por 
parte de los usuarios en relación a la certificación energética. Esta encuesta se ha realizado de 
forma conjunta con Jorge Ortiz Mancero, que desarrollaba una investigación similar y su tutor, Dr. 
Carlos Marmolejo. Esto anterior se ha decidido en base a la similitud del planteamiento inicial de 
ambos trabajos y a fin de poder extraer resultados comparables, en base a una muestra mayor y de 
datos comunes. 
Se han realizado unas 150 encuestas en las zonas del ensanche, Gracia y Sant Andreu de 
Barcelona, con la intención de entrevistar perfiles distintos en relación a cada una de las zonas. 
Esta encuesta contaba con 19 preguntas, entre las que se encontraba una primera pregunta de 
descarte de los encuestados, un caso práctico así como preguntas para conocer el perfil del 
entrevistado. El modelo de encuesta se adjunta en el Anexo 2. Encuesta en relación a la certificación 
energética de viviendas en Barcelona. 
Por lo que hace referencia al caso práctico, consistía en mostrarle a la persona dos viviendas 
exactamente iguales donde únicamente variaba la calificación energética, A y D, respectivamente.  
Las características de las viviendas eran; 80 m2 con recibidor, salón, cocina, dos baños y tres 
dormitorios. Una vez presentadas las viviendas, se expone el ahorro que supone en las facturas de 
consumo energético y las emisiones de CO2 en relación a la vivienda de calificación energética A o 
D, calculado a partir de los datos obtenidos por la certificación energética realizada para cada uno 
de los casos con el programa CE3X, estas fichas se adjuntan en el Anexo 4. Certificados energéticos 
de las viviendas presentadas para la extracción de la disposición a pagar en la encuesta. A partir de 
estos datos, se ha calculado de la siguiente manera: 
 
Ahorro en las facturas de consumo energético 
El consumo energético para la vivienda de calificación A es de 5,93 kWh/m² año mientras que para 
la vivienda de calificación D es de 40,20 kWh/m² año. La diferencia entre ambos datos es de 34,27 
kWh/m² año lo que multiplicado por la superficie de las viviendas de 80 m² da un resultado de 
2.741,60 kWh/año. Si lo dividimos entre 12 meses, tenemos un valor de 412,65 kWh por mes, lo 
que multiplicado por 0,150514 €/kWh que vale el kWh según las últimas facturas de electricidad, 
tenemos que se puede ahorrar al mes 34,40 € la vivienda de calificación A con respecto a la de 
calificación D. 
 
Emisiones de CO2 
Las emisiones de CO2 para la vivienda de calificación A es de 1,07 kgCO2/m² año mientras que 
para la vivienda de calificación D es de 4,41 kgCO2/m² año. La diferencia entre ambos datos es de 
3,34 kgCO2/m² año lo que multiplicado por la superficie de las viviendas de 80 m² da un resultado 
de 267,20 kgCO2/año. 
Si pasamos estas emisiones de dióxido de carbono a su equivalente en árboles para que tenga una 
mayor influencia en la persona, corresponde a un árbol. Esto se ha calculado considerando que 
cada árbol consume 300 kg de CO2 al año (cifra usada por VW en sus programas de reforestación 
con gran aceptación pública). Se ha multiplicado las emisiones de dióxido de carbono obtenidas 
para cada calificación, A y D, 1,07 kgCO2/m² año y 4,41 kgCO2/m² año, respectivamente, por la 
superficie de 80 m², obteniendo así 86 kgCO2/ año para calificación A y 353 kgCO2/m² año para 
calificación D. Dicho valor resultante, se multiplica por el dato de 300 kg/año/árbol, citado 
anteriormente, obtenido los valores para A y D de 0,28533 y 1 respectivamente. La diferencia entre 
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estos dos valores, nos da el resultado de los árboles equivalentes al cambio de calificación A y D, 
que es de un árbol. 
Por lo que respecta al cálculo de los valores de referencia para evaluar la disposición a pagar para 
el caso de vivienda en propiedad y vivienda en alquiler, se han realizado de la siguiente manera. 
Tomando como base el trabajo presentado en la 24º Conferencia de la ERES celebrada en junio de 
2015 en Estambul Does urban subcentres influence housing prices? An analysis of the Metropolitan 
Region of Barcelona por Marmolejo y Echavarria, donde se calcula para una vivienda de 84 m² la 
diferencia de calificación A a G es de 8.167 €/anual. Si lo relacionamos con nuestra vivienda de 80 
m² supondría una diferencia de 7.778 €/anual. Como en el ejemplo que se plantea en la encuesta la 
calificación entre las viviendas que se plantean varía de A a D (3 escalones) supondría 3.900 
€/anual, lo que tendría repercusión en la vivienda en propiedad. Considerando una vida útil de 1.200 
meses, con una tasa anual del 4 % (0.33% mensual) supondría una diferencia de precio de 
calificación A y D de 13 €/mes, lo que tendría repercusión en la vivienda en alquiler.  
 
 
12.1. ANÁLISIS DE DATOS  
Tras mostrar cómo se ha planteado la encuesta, se procede a analizar los datos recogidos por la 
misma. 
Por lo que respecta a la importancia que se le da a los factores de apariencia del producto, eficiencia 
energética, precio, marca y garantía de un electrodoméstico, podemos observar que la característica 
que se tiene más en cuenta es el precio y, por el contario, el que menos se valora es la eficiencia 
energética del mismo. 
 
                   Fig. 32. Factores de un electrodoméstico según su importancia para el usuario 
                   Fuente: Elaboración propia 
 
Si comparamos varios factores de una vivienda tales como superficie, número de habitaciones, 
calidad de los acabados, instalaciones del edificio (aire acondicionado, calefacción), orientación, 
ubicación, consumo de gas y certificación energética, podemos observar como la ubicación es la 
característica más valorada por los encuestados y, por el contrario, la certificación energética es la 
menos valorada. 
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              Fig. 33. Características de una vivienda según su importancia para el usuario 
                   Fuente: Elaboración propia 
 
Si hacemos el ejercicio de comparar una vivienda con un electrodoméstico vemos como la eficiencia 
energética a la hora de adquirir un electrodoméstico tiene una relevante importancia mientras que, 
por el contrario, en el caso de una vivienda la eficiencia energética de la misma no es una 
característica con demasiada influencia a la hora de adquirir una vivienda u otra. 
El hecho de que tenga una mayor importancia la eficiencia energética de un electrodoméstico frente 
a la de una vivienda, se podría explicar con el hecho de que la etiqueta energética hace tiempo que 
está implantada en los electrodomésticos, a diferencia de lo que ocurre con las viviendas, donde el 
concepto de certificación energética es muy reciente y, la mayoría de la población, lo desconoce, tal 
y como se ha podido comprobar donde el 63% de los encuestados manifiestan que no conocen que 
es una certificación energética. 
Quienes afirmaban conocer el concepto de certificación energética, la consideraba como un 
elemento para conocer el consumo de energía o de emisiones de CO2,  así como un instrumento 
de ayuda al medio ambiente. También hay quienes consideraban que era una idea fraudulenta. 
 
                   Fig. 34. ¿Conoce qué es la certificación energética? 
                   Fuente: Elaboración propia 
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De hecho, sólo un 8% de los encuestados indica que su vivienda cuenta con certificación energética, 
la mayoría, con un 53% expone que su vivienda no cuenta con este tipo de certificado, seguido de 
un 39% que lo desconoce. 
 
                   Fig. 35. ¿Conoce si su vivienda cuenta con certificación energética? 
                   Fuente: Elaboración propia 
 
Este desconocimiento inicial del concepto de certificación energética por parte de los usuarios, hace 
que la mayoría de los propietarios de una vivienda encuestados, un 83%, no tenga interés en realizar 
mejoras en su vivienda para mejorar la calificación energética de la misma.  
Por otro lado, la minoría que afirma que estaría dispuesto a realizar mejoras en su vivienda para 
mejorar la calificación energética de la misma, manifiesta que lo haría para mejorar la calidad, en 
términos generales, de la vivienda, en referencia al aislamiento, ventilación o confort interior, a la 
vez que para disminuir el consumo energético de la vivienda. 
 
  Fig. 36. Si tuviese la posibilidad de realizar mejoras en su vivienda para mejorar la calificación         
energética, ¿Lo haría? 
                   Fuente: Elaboración propia 
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El 57% de los encuestados consideran que, el hecho de que una vivienda tenga una calificación 
energética alta, permitiría venderla más cara en relación a una calificación más baja, frente a un 
43% que no lo considera de esta manera. 
Así pues, vemos como la población no tiene asumidos los beneficios que conlleva que una vivienda 
cuente con calificación energética más alta, partiendo de que esta idea no se tiene interiorizada de 
forma sólida, se podría explicar lo comentado en el gráfico anterior, donde la mayoría no estaba 
dispuesta a realizar mejoras en su vivienda para mejorar la calificación energética de la misma. 
 
Fig. 37. ¿Cree que el hecho de que una vivienda tenga una calificación energética alta, permitiría venderla 
más cara en relación a una calificación más baja? 
                 Fuente: Elaboración propia 
 
De forma previa al análisis de la disposición a pagar, donde se va a distinguir entre vivienda en 
propiedad y vivienda en alquiler, se muestra una relación entre la edad y el régimen de vivienda de 
los encuestados. 
Como se puede apreciar en el siguiente gráfico, los más jóvenes, entre 18 y 35 años, viven la 
mayoría en régimen de alquiler hasta el rango de edad entre 36 y 50 años, donde hay un punto de 
inflexión y sucede lo contrario, pasando a ser la vivienda en propiedad el régimen de vivienda más 
común. 
Esto implica que, los jóvenes cuando se emancipan lo hacen inicialmente en régimen de alquiler y, 
comienzan a adquirir una vivienda en propiedad a partir de los 36 años. 
57%
43%
¿Cree que el hecho de que una vivienda tenga una calificación 
energética alta, permitiría venderla más cara en relación a una 
calificación más baja?
Sí
No
Aproximación a la influencia de las certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios | Tesis de máster 
Máster en Gestión y valoración urbana | Universitat Politècnica de Catalunya | ETSAB | Checa Noguera, C.                    83 
 
                  Fig. 38. Régimen de vivienda en relación a la edad 
                  Fuente: Elaboración propia 
 
Por lo que respecta a la disposición a pagar, a continuación, se muestra dicha disposición a pagar 
por una vivienda de calificación A en diferencia a otra de las mismas características pero de 
calificación D, tanto para vivienda en propiedad como para vivienda en alquiler, relacionándolo a la 
zona donde se realizó la entrevista. Dado que se daba un valor de referencia, 3.900 € para vivienda 
en propiedad y 13 €/mes para vivienda en alquiler,  y la opción de dar un valor si no se estaba de 
acuerdo con el que se planteaba como referencia, se establecen varios rangos de valores posibles, 
los cuales se relacionan con el porcentaje de encuestados que optaban por cada uno de estos 
rangos de valor, todo ello relacionado con la zona donde se realizaron las encuestas. 
En el caso de vivienda en propiedad, podemos ver que para la zona del ensanche, aproximadamente 
un 40% estaría dispuesto a pagar menos de 1000€ por una vivienda de calificación A, mientras que 
entorno al 20% pagaría entre 1000€ y 2000€ y entre 3001€ y 5000€. 
Para la zona de gracia, aproximadamente el 30% de los encuestados estarían dispuestos a pagar 
menos de 1000 € y entre 2001€ y 4000€. Esta disponibilidad a pagar disminuye a medida que 
aumenta el precio. 
Para el caso de Sant Andreu, la mayoría de los encuestados, aproximadamente el 55%, estarían 
dispuestos a pagar menos de 1000€ y 2000€, seguido de un 25% para valores entre 3001€ y 4000€ 
y de un 15% entre 1000 € y 2000€. 
 
             Fig. 39. DAP para vivienda en propiedad según la zona 
             Fuente: Elaboración propia 
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Por lo que respecta a la vivienda en alquiler, en referencia a la zona del ensanche, la mayoría de 
los encuestados, aproximadamente el 60%, estaría dispuesto a pagar entre 5€ y 10€ y el al mes 
más por la vivienda de calificación A, algo que va decayendo a medida que subimos la cifra 
monetaria, siendo el 25% y el 15% quienes estarían dispuesto a pagar entre 6€ y 10€ al mes y entre 
11€ y 15€ al mes, respectivamente. 
Para el caso de Gracia, el 50% estaría dispuesto a pagar menos de 5€ y 10€ al mes más. Dicha 
disposición a pagar va disminuyendo a medida que aumenta la cantidad monetaria, donde 
aproximadamente el 20% estaría dispuesto a pagar entre 11€ y 15€, mientras que el 15% pagaría 
entre 6€ y 10 € y entre 16€ y 20€ al mes por una vivienda de calificación A respecto a otra de 
calificación D. 
En Sant Andreu se da el caso de que aproximadamente un 35% esté dispuesto a pagar menos de 
5€, mientras que la mayoría, con un 40% pagaría entre 11€ y 15€, siendo de un 20% quienes 
estarían dispuestos a pagar entre 6€ y 10 € y sólo un 7% quienes estarían dispuestos a pagar más 
de 20 € al mes por la vivienda de mejor calificación. 
 
              Fig. 40. DAP para vivienda en alquiler según la zona 
              Fuente: Elaboración propia 
 
Seguidamente, se valora la disposición a pagar en relación a la consciencia ambiental, es decir, a 
lo que el encuestado realiza por el medio ambiente en su cotidianidad, teniendo en cuenta labores 
cuotidianas como el reciclaje doméstico  o el uso de transporte público en lugar de transporte privado 
así como otras cuestiones tales como pertenecer a un grupo ecológico o ayudar económicamente 
a alguna organización ambiental, distinguiendo nuevamente entre vivienda en propiedad y vivienda 
en alquiler. 
Tanto el gráfico referente a vivienda en propiedad como el de vivienda en alquiler, ofrecen claras 
similitudes, por lo que se cree conveniente analizarlos en conjunto. 
Por un lado, vemos como los principales actividades en favor del medio ambiente tanto el reciclaje 
doméstico como el uso del transporte público, realizado por aproximadamente el  18% de los 
encuestados para vivienda en propiedad y el 23% para vivienda en alquiler, donde la disposición a 
pagar va disminuyendo progresivamente para ambos regímenes de vivienda, resaltando una caída 
importante a partir de 1000€ para vivienda en propiedad y de 5€ para vivienda en alquiler. Por lo 
que respecta a pertenecer a un grupo ecológico o a ayudar económicamente a alguna organización 
ambiental, la disposición a pagar es mínima para ambos tipos de vivienda. 
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            Fig. 41. DAP para vivienda en propiedad en relación a la consciencia ambiental 
            Fuente: Elaboración propia 
 
 
           Fig. 42. DAP para vivienda en alquiler en relación a la consciencia ambiental 
           Fuente: Elaboración propia 
 
Si analizamos la disposición a pagar en relación a lo que el encuestado entiende por como concepto 
de certificación energética, distinguiendo entre vivienda en propiedad y vivienda en alquiler, 
podemos extraer las siguiente conclusiones. 
Por lo que respecta a la vivienda en propiedad, estarían dispuestos a pagar principalmente por 
disminuir el consumo de energía de la vivienda, de forma contraria, no estarían dispuestos a pagar 
nada por reducir el consumo de energía en términos de euros por m2 y año. También se muestra 
una cierta disponibilidad a pagar en relación a disminuir las emisiones de CO2 que produce la 
vivienda. 
 
Fig. 43. DAP para vivienda en propiedad en relación al concepto de certificación energética 
Fuente: Elaboración propia 
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Para el caso de vivienda en alquiler, se dan unos resultados similares a la vivienda en propiedad, 
donde los encuestados estarían dispuestos a pagar principalmente por disminuir el consumo de 
energía de la vivienda, así como, no estarían dispuestos a pagar por reducir el consumo de energía 
en términos de euros por m2 y año. De una forma similar al caso anterior, se muestra una cierta 
disponibilidad a pagar en relación a disminuir las emisiones de CO2 que produce la vivienda. 
 
         Fig. 44. DAP para vivienda en alquiler en relación al concepto de certificación energética 
         Fuente: Elaboración propia 
 
También resulta interesante analizar la disposición a pagar en relación al nivel de estudios, puesto 
que esto implica personas con formas de pensar distintas. 
Comenzamos con la vivienda en propiedad. Por lo que respecta a los encuestados sin estudios, 
estarían dispuestos a pagar menos de 1000€. En referencia a estudios de formación básica, más 
del 50% estaría dispuesto a pagar menos de 1000€, donde cae en picado y se va reduciendo la 
disponibilidad a pagar de forma progresiva. Para el caso de aquellos que cuentan con estudios 
universitarios, la mayoría, con aproximadamente un 45% estaría dispuestos a pagar entre 1000 y 
2000€, porcentaje que va reduciéndose poco a poco. 
 
    Fig. 45. DAP para vivienda en propiedad en relación al nivel de estudios 
    Fuente: Elaboración propia 
 
Por lo que respecta a la vivienda en alquiler, nos encontramos ante un gráfico menos homogéneo. 
Vemos como aquellas personas sin estudios estarían dispuestas a pagar entre 11 y 15€ 
mayoritariamente, mientras que aquellos con estudios básicos destacan por su disposición a pagar 
entre 0 y 5€, de igual forma ocurre para quienes tienen estudios universitarios, aunque éstos 
presentan una disponibilidad a pagar más lineal. 
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       Fig. 46. DAP para vivienda en alquiler en relación al nivel de estudios 
       Fuente: Elaboración propia 
 
Sin duda alguna, la disponibilidad a pagar está relacionada con el nivel de ingresos, por ello se 
considera necesario hacer un análisis conjunto de ambas cuestiones. 
Por lo que respecta a la vivienda en propiedad, quienes tienen de ingresos menos de 1200€ al mes 
aproximadamente el 50% pagaría menos de 1000€, mientras que el 10%, pagaría entre 1000€ y 
5000€. 
Los encuestados con ingresos entre 1201€ y 2400€, pagarían la mayoría, con un 40% 
aproximadamente, menos de 1000€, está disponibilidad a pagar va disminuyendo de forma 
progresiva a medida que aumenta la cantidad a pagar. 
En referencia a quienes tiene entre 2401€ y 4200€ de ingresos, el 35% estaría dispuesto a pagar 
menos de 1000€, seguido del 30% aproximadamente para valores entre 1000€ y 2000€, del 20% 
entre 3001€ y 4000€ así como del 10% para valores entre 4001€ y 5000€ y más de 5000€. 
 
      Fig. 47. DAP para vivienda en propiedad en relación al nivel de ingresos 
      Fuente: Elaboración propia 
 
Seguidamente se analiza dicha disposición a pagar en referencia al nivel de ingresos para el caso 
de vivienda en alquiler. Por lo que respecta a quienes tienen ingresos inferiores a 1200€, 
aproximadamente el 50% pagaría menos de 1000€. Para el resto de rangos de valores, el 10% 
estaría dispuesto a pagar dichas cantidades respectivamente. 
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Quienes tienen ingresos entre 1201€ y 2400€, pagarían en su mayoría, con un 40% 
aproximadamente, menos de 1000€. Esta disposición a pagar va disminuyendo de forma progresiva, 
donde destacan los rangos entre 1000€ y 2000€ y entre 2001€ y 3000€, con el 30% y el 20%, 
respectivamente. 
Para el caso de ingresos entre 2401€ y 4200€, aproximadamente el 35% estaría dispuesto a pagar 
menos de 1000€, seguido del 30% y el 20% que pagaría entre 1000€ y 2000€ y entre 3001€ y 4000€, 
respectivamente. Finalmente con el 10%, pagarían entre 4001€ y 5000€ así como más de 5000€. 
Finalmente, quienes tienen ingresos superiores a 4200€ al mes, pagarían la mayoría con el 60%, 
entre 1000€ y 2000€, donde destacan también los rangos entre 3001€ y 4000€ y entre 4001€ y 
5000€, con el 20% respectivamente. 
 
      Fig. 48. DAP para vivienda en alquiler en relación al nivel de ingresos 
      Fuente: Elaboración propia 
 
Tras analizar la disposición a pagar, es importante plantearse cuál es el motivo por el que no se está 
dispuesto a pagar más. 
El gráfico siguiente revela que los encuestados consideran que ya pagan demasiado como para 
incrementar sus gastos en relación a la certificación energética. Seguido de este motivo, está el 
hecho de que no hay interés por parte de estas personas así como que consideran que las 
reducciones que se obtienen en relación a una mejor calificación energética son insuficientes. Todo 
ello va seguido de cuestiones tales como que lo consideran importante y que no se perciben 
diferentes. 
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                  Fig. 49. ¿Cuál es el motivo por el que no se está dispuesto a pagar nada adicional? 
                  Fuente: Elaboración propia 
 
Tras el análisis de datos de las encuestas, se lleva a la conclusión global de que el principal problema 
de las certificaciones energéticas es su reciente implantación, lo que implica desconocimiento por 
parte de la población, que sea un concepto que no se tiene asumido y, por el cual, no se muestra 
interés debido a dicha ignorancia. Esta situación se ha puesto de manifiesto a lo largo de toda la 
tesis, una cuestión que se puede corroborar a través de estas encuestas. 
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COMENTARIOS FINALES Y CONCLUSIONES 
Las certificaciones energéticas cuentan con el inconveniente de ser un instrumento de certificación 
muy reciente en España, de hecho, no fue hasta 2013, con el RD 235/2013, que éstas fueron de 
obligatoriedad para las operaciones de alquiler o compra-venta, lo que ha supuesto que 
prácticamente la totalidad del parque de viviendas existentes no contasen con certificación 
energética y la hayan solicitado por requerimiento del documento para realizar alguna operación. Si 
bien, cabe destacar, que es necesario que cuente con certificación energética, pero no tiene que 
alcanzar ninguna calificación mínima, con el certificado energético es suficiente, una cuestión 
discutible, ya que se considera que se debería de requerir un mínimo en la calificación a fin de 
promover la mejora energética de las viviendas. 
Certificadores energéticos manifiestan lo poco asumida que esta la certificación energética y que la 
mayoría de los solicitantes, no saben de qué se trata. De hecho, cuando se les propone realizar 
mejoras en su vivienda para mejorar la calificación energética de la misma, la gran mayoría no 
muestra interés al respecto. La certificación energética es un trabajo muy poco valorado, lo que 
implica que está muy mal pagado y, esto a su vez, supone que los técnicos no le dediquen el tiempo 
ni el trabajo necesario para realizar una certificación al detalle. 
A la luz de los resultados, parece evidente que la certificación energética requiere de tiempo en 
España para que sea asumida por la población y así ésta tenga más interés en la misma y conozca 
lo que supone la calificación para su vivienda. Esto además, se entiende que implicará una mayor 
valoración del desarrollo de la misma, por lo que los certificadores energéticos deberán realizar un 
trabajo más exhaustivo y, por tanto, mejor pagado, ya que por el momento las certificaciones 
energéticas en España no presentan incidencia sobre los valores inmobiliarios. 
Una vez finalizado este trabajo, debido el interés por el tema en cuestión, se propone como posible 
línea para poder continuar con la investigación, analizar de forma exhaustiva los materiales de 
construcción empleados así como fuentes de energía, junto con las distintas formas de construir, 
para analizar la forma más eficiente energéticamente y, a su vez, más rentable. Además, teniendo 
en cuenta lo útil que ha resultado la encuesta realizada a certificadores energéticos, se propone 
realizar entrevistas a agentes de la propiedad inmobiliaria a fin de obtener información desde otra 
perspectiva profesional más enfocada al valor. Así pues, se adjunta en el Anexo 3. Entrevista dirigida 
a agentes de la propiedad inmobiliaria, un posible modelo de entrevista. 
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ANEXOS 
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ANEXO 1. ENTREVISTA DIRIGIDA A CERTIFICADORES ENERGÉTICOS 
 
CRISTINA CHECA NOGUERA, estudiante del Máster en Gestión y Valoración Urbana, de la 
Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Barcelona de la Universidad Politécnica de Cataluña, 
se encuentra realizando su Tesis Final de Máster, realizando un estudio de la influencia de las 
certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios. En este contexto se solicita su colaboración 
en la siguiente entrevista breve. 
 
 
CODIGO:  
NOMBRE: 
TITULACIÓN: 
 
 
A continuación, se plantean una serie de preguntas en relación a la certificación energética de los 
inmuebles y su posible influencia en el valor inmobiliario.  
 
Gracias por su colaboración. 
 
 
1. ¿Ha realizado alguna certificación energética? En caso afirmativo, ¿Podría extraer alguna 
conclusión referente al motivo de la realización de la misma o a resultados generales? 
 
 
 
2. ¿Conoce el grado de influencia de la certificación energética en los usuarios? ¿Lo tienen 
en cuenta en el caso de ser propietarios? ¿Y en el caso de ser inquilinos? 
 
 
 
3. ¿Conoce los motivos que llevan a un propietario a solicitar la certificación energética de 
su inmueble? 
 
 
 
4. Según su experiencia, ¿Qué considera que implica la certificación energética en España?  
 
 
 
5. ¿Podría explicar, brevemente, qué tipo de mecanismo emplea para realizar la certificación 
energética de un inmueble? 
 
 
 
6. ¿Qué opinión tiene sobre los programas informáticos disponibles para la realización de 
certificaciones energéticas? ¿Considera que dan buenos resultados? 
 
 
 
7. ¿Ha realizado algún otro tipo de valoración energética de un inmueble que no sea la 
certificación energética? En caso afirmativo, ¿Qué tipo de certificado ha realizado? 
 
 
 
8. Para concluir, ¿Considera que las certificaciones energéticas realmente influyen en el 
valor de un inmueble? ¿Tiene constancia de ello? 
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ANEXO 2. ENCUESTA EN RELACIÓN A LA CERTIFICACIÓN ENERGÉTICA DE VIVIENDAS 
EN BARCELONA 
 
CRISTINA CHECA NOGUERA y JORGE ORTIZ MANCERO, estudiantes del Máster universitario 
en Gestión y Valoración Urbana, de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Barcelona de la 
Universidad Politécnica de Cataluña, se encuentran realizando su Tesis Final de Máster, realizando 
un estudio acercade la influencia de las certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios.  
 
En este contexto se solicita su colaboración en la siguiente encuesta breve. 
 
 
A continuación, se plantean una serie de preguntas en relación a la certificación energética de del 
inmueble donde vive. Por favor conteste con la mayor sinceridad posible, y en caso de desconocer 
la respuesta, indíquelo. 
Gracias por su colaboración. 
 
 
1. ESTA PRIMERA PREGUNTA SERÁ DE DESCARTE ¿Conoce los consumos energéticos 
de su vivienda (electricidad, agua, gas)? 
 
Sí 
Al   No 
 
En caso negativo se desestima 
2. ¿Hace algo por el medio ambiente en su cotidianidad?  
 
Realizo reciclaje doméstico      Sí  No 
Pertenezco a un grupo ecológico     Sí  No 
Ayuda económica económicamentea alguna organización ambiental Sí  No 
Otros          _____________________    
 
      
3. En el caso de adquirir un nuevo electrodoméstico, ¿Qué importancia le daría a los 
siguientes factores? 
Factores Nada Poco Medianamente Mucho Extremadamente 
Apariencia del producto      
Eficiencia energética 
 
     
Precio 
 
     
Marca 
 
     
Garantía 
 
     
  
 
   
4. ¿Conoce que es la certificación energética? En caso afirmativo, diga para qué cree que 
sirve 
Sí,__________________________________________ 
No 
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5. Si tuviese que cambiar de vivienda, ¿Qué importancia le daría a los siguientes factores? 
Factores Nada Poco Medianamente Mucho 
Extremadament
e 
Superficie      
Número de habitaciones      
Calidad de acabados      
Instalaciones del edificio: (aire 
acondicionado, calefacción) 
     
Orientación      
Ubicación      
Consumo de energía 
(electricidad, gas) 
     
Certificación energética      
  
 
6. ¿Conoce si su vivienda tiene certificación energética? En caso afirmativo, diga la letra de 
calificación 
Sí, ______ 
No  
Lo desconozco 
 
 
7. Régimen de tenencia de la vivienda en que vive 
Propiedad. 
Alquiler. 
Cualquier otra distinta a las anteriores. 
 
 
8. Extracción de la DAP 
La certificación energética es un documento que nos permite medir la eficiencia energética de las 
viviendas, es decir, el ahorro de consumos de electricidad y gas derivado del aislamiento y de las 
características de los materiales sin comprometer el confort.   
 
 
A continuación le presentaremos una vivienda de 80 m2 con recibidor, salón, cocina, dos baños y 
tres dormitorios, que en un caso tiene una calificación energética A y en otro caso tiene una 
calificación energética D. Sabiendo que con la vivienda mejor calificada usted podría ahorrar al año 
34,40  €/mes en las facturas de consumo y emitiría267,20 menos CO2, que es lo consume un árbol 
al año. 
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8.1. SÓLO PARA VIVIENDA EN PROPIEDAD. En el supuesto de que usted comprase una vivienda, 
¿estaría dispuesto a pagar 3.900€más por la vivienda de calificación energética A que por la de 
calificación D? 
SI:  ¿CUÁNTO? 
 
 
NO:  ¿CUÁNTO? 
 
 
8.2.  SÓLO PARA VIVIENDA EN ALQUILER. En el supuesto de que usted alquilase una vivienda, 
¿estaría dispuesto a pagar 13€/mes más por la vivienda de calificación energética A que por la 
de calificación D? 
SI:  ¿CUÁNTO? 
 
 
NO:  ¿CUÁNTO? 
 
 
 
9. En caso de que la respuesta sea negativa, ¿Podría indicar cuál es el motivo por que no 
está dispuesto a pagar más? 
 
1. No percibo diferencias entre las viviendas mostradas  
 
 
2. No lo considero importante  
 
 
3. No estoy interesado en las certificaciones energéticas  
  
 
 
4. Ya pago demasiado por la vivienda  
 
 
5. Las reducciones en las facturas de consumo son insuficientes  
 
 
6. Mi economía no me lo permite  
 
 
 
 7. Estoy dispuesto a pagar otra cantidad (especificar cantidad)  
 
 
 
 8. Otras__________________________________________ 
_______________________________________________________ 
 
 
 9. NS/NC  
 
10. ¿Cree que el hecho de que una vivienda tenga una calificación energética alta, permitiría 
venderla más cara en relación a una calificación más baja? 
Sí 
No 
 
 
 
11. SÓLO PARA PROPIETARIOS. Si tuviese la posibilidad de realizar intervenciones para 
mejorar la calificación energética de su vivienda, ¿Lo haría? En caso de respuesta 
afirmativa, diga por qué. 
Sí,__________________________________________ 
No 
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12. Por favor indique el nivel de estudios que ha terminado 
      Sin Estudios 
      Primaria  
      Secundaria 
      Bachillerato 
      Primer ciclo universitario o diplomatura 
      Segundo ciclo universitario o licenciatura 
      Tercer ciclo universitario (máster o doctorado) 
 
13. Por favor indique el rango en que se ubica de edad  
Rango 
(años) 
Entre 18 y 30 Entre 31 y 50 Entre 51 y 70 Más de 70 
 
18. ¿Cuál es su situación laboral actual? 
.     Estudiante 
      Parado 
      Trabajando 
      Pensionado o jubilado 
      Otra 
 
19. Finalmente ¿Podría señalar el rango en que se encuentra el ingreso neto mensual en su 
hogar?  
Le recuerdo que la investigación sólo tiene fines académicos, por lo que agradecería su respuesta 
pues proporcionaría información muy valiosa para nuestros propósitos. 
Nivel de ingresos netos mensuales en 
el hogar 
1. Menos de 600   
2. Entre 601 y 1.200  
3. Entre 1.201 y 1.800  
4. Entre 1.801 y 2.400  
5. Entre 2.401 y 3.000  
6. Entre 3.001 y 3.600  
7. Entre 3.601 y 4.200  
8. Entre 4.201 y 4.800  
9. Más de 4800  
10. NS/NC  
 
 
 
Anotar el sexo  Mujer__________ Hombre__________ 
 
Gracias por su tiempo y la información que nos ha proporcionado. 
 
 
 
 
Encuestador/a:  
Clave de la encuesta:  
Lugar de aplicación:    
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CALIFICACIÓN A 
 
 
 
 
 
CALIFICACIÓN D 
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ANEXO 3. ENTREVISTA DIRIGIDA A AGENTES DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA 
 
CRISTINA CHECA NOGUERA, estudiante del Máster en Gestión y Valoración Urbana, de la 
Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Barcelona de la Universidad Politécnica de Cataluña, 
se encuentra realizando su Tesis Final de Máster, realizando un estudio de la influencia de las 
certificaciones energéticas en los valores inmobiliarios. En este contexto se solicita su colaboración 
en la siguiente entrevista breve. 
 
 
CODIGO:  
NOMBRE: 
TITULACIÓN: 
 
 
A continuación, se plantean una serie de preguntas en relación a la certificación energética de los 
inmuebles y su posible influencia en el valor inmobiliario.  
 
Gracias por su colaboración. 
 
 
1. ¿Conoce el grado de influencia de la certificación energética en los usuarios? ¿Lo tienen 
en cuenta en el caso de ser propietarios? ¿Y en el caso de ser inquilinos? 
 
 
2. ¿Qué conocimientos tiene usted respecto al contenido del certificado energético?  
 
 
3. ¿Qué tipo de conocimientos presentan los compradores e inquilinos al respecto? 
 
 
4. ¿Confía en que los datos contenidos en el certificado energético son reales? ¿Cree que 
los compradores confían en los certificados? 
 
 
5. En caso de que los compradores e inquilinos le den la importancia al certificado 
energético, ¿Lo hacen por qué tienen una mayor consciencia ambiental, por un ahorro de 
potencial o bien por la apreciación de una mayor calidad arquitectónica? 
 
 
 
6. Clasifique los siguientes factores de una vivienda según la importancia que tienen para 
usted (1 más importante, 5 menos importante), considerando que la localización es la 
misma 
 
Número de habitaciones y baños 
Ascensor 
Presencia de terraza 
Calidad de los acabados 
Calificación energética 
 
 
7. ¿Ha detectado variaciones de precios en los inmuebles en función de si éstos cuentan 
con certificación energética? 
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8. En relación a la etiqueta energética, a la hora de adquirir una vivienda, ya sea en régimen 
de alquiler o de venta, ¿Se valora que la vivienda tenga o no dicha etiqueta? En caso de 
que sí cuente con esta etiqueta, ¿hay alguna diferencia en el precio de la misma si se trata 
de una calificación A o D? 
 
 
9. En relación a la calificación energética de las viviendas, ¿Aquellas que tienen una mejor 
calificación energética tienen mejor salida? ¿Qué tiempo aproximado de salida puede 
tener una vivienda de calificación A? (expresado en meses) ¿Y de calificación D? 
 
 
10. En el caso de que se realicen una serie de intervenciones en una vivienda para mejorar la 
calificación energética de la misma, ¿considera que afectará al precio? ¿Y de qué manera? 
 
 
11. Si comparamos dos viviendas exactamente iguales donde sólo cambie la calificación, 
¿Cree que habría alguna diferencia de valor? 
 
 
12. Para concluir, ¿Considera que las certificaciones energéticas realmente influyen en el 
valor de un inmueble? ¿Tiene constancia de ello? 
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ANEXO 4. CERTIFICADOS ENERGÉTICOS DE LAS VIVIENDAS PRESENTADAS PARA LA  
    EXTRACCIÓN DE LA DISPOSICIÓN A PAGAR EN LA ENCUESTA 
 
